Arsredovisning med
hallbarhetsrapport 2017

................. " ! g T-Cen.
| TEentralen i @ StOCkh(
A e '|Sluckhu|mClW 1 e

— —

m | ~ & Jernhusen

- B = S |
3 ‘IEE?‘ === _1 W
s whaas o * ¥



Det har ar
Jernhusen

Ui ager, utvecklar och forvaltar fastigheter langs
den svenska jarnvagen. Vi vill gora det enklare
att resa Kollektivt och att transportera gods med
jarnvéag. Vi skapar nytt liv i stationsomréaden

s& att fler kan bo, arbeta och vistas nara det
kollektiva resandet.

Sedan starten 2001 har vi investerat cirka 13
miljarder kronor i fastigheter som bidrar till en
battre jarnvagsinfrastruktur. Idag ar vi nérmare
200 medarbetare och vi &gs av svenska staten.

Vision
Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo.

Affarsidé

Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomréaden, underhallsdepéer och
godsterminaler l@ngs jarnvagen och bidrar
darmed till en battre transportsektor och ett
gronare Sverige.

Uérderingar

-» Ui dr engagerade
-» VUi tar ansvar
-» Ui ser mdjligheter

Sa har gick det under 2017 2017 2016
RESULTAT

Fastighetsintakter, MSEK 1453,0 1368
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 683,0 640
Vardeférandringar fastigheter, MSEK 202,0 1099
Rorelseresultat, MSEK 892,0 1747
Finansiella poster, MSEK -154,0 -113
Vardeférandringar derivat, MSEK 54,0 -106
Skatt, MSEK -144,0 -269
Arets resultat, MSEK 649,0 1259
FASTIGHETER

Investeringar i fastigheter, MSEK 663,0 622
Fastighetsforsaljningar, MSEK 178,0 591
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16 234,0 15547
Energieffektivisering, MWh % -3,1% -0,5
FINANSIELLA MAL

Soliditet, % 43,8 42,5
Rantetdckningsgrad, ganger 4,4 70
Aukastning pa eget kapital, % 9,0 19,2
Utdelning, MSEK 179,02 178,0
MEDARBETARE

Antal anstéllda vid arets slut 193 180
Konsférdelning (kvinnor/man), % 42/58 46/54

Y Negativa siffror innebar en minskning/besparing.

2 Styrelsens forslag
For definitioner, se sidan 108.
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UART UPPDRAG / JERNHUSEN PA TUA MINUTER

Jernhusen
pa tva minuter

Jernhusen arbetar med fyra typer av fastigheter som
tillsammans bidrar till 6kat kollektivt resande och fler
transporter pa jarnvag.

700

Antal nya arbetsplatser som har
byggstartats i stationsnéra lage intill
Malmé Centralstation under 2017.

Stadsprojekt

Antal besdkare pa vara stationer varje dag.




Kombiterminaler

STATIONER

L&s mer pa sidorna 30-31

2 %

Den stracka ett ton gods kan transporteras
med maxutslapp ett Kilo koldioxid motsvarar
2 mil for lastbil respektive 900 mil for gods-
tag. Ett godstag orsakar med andra ord 0,2
procent av de utsldpp en lastbil orsakar.

Kalla: Green Cargo/Ecotransit.com

STADSPROJEKT

L8s mer pa sidorna 32-33

UART UPPDRAG/ JERNHUSEN PA TUA MINUTER

N

Antal personer som arbetar pa
Hagalunds Depa varje dag.

DEPAER OCH GODSTERMINALER

Las mer pa sidorna 34-37

Stationerna ska vara trevliga och effektiva mo-
tesplatser dar man latt byter mellan trafikslag.
Vi stravar efter att fler ska resa Kollektivt och
da &r ratt utbud av butiker och service pé sta-
tionen viktigt. Det skapar trivsel, trygghet och
en enklare vardag.

Nar fler bor, arbetar och vistas néra stationen
blir omradet mer attraktivt och fler ser férde-
larna med att resa Kollektivt. Jernhusen bygger
och utveckKlar fastigheter vid stationerna.

Depaer: Ett effektivt jdnvagsunderhall kraver
flexibla depder som standigt anpassas efter
nya behouv och ny teknik. Vi utvecklar vara
depéer i néra dialog med véra kunder och tar
ansvar for infrastruktur, byggnader och tyngre
utrustning.

Godsterminaler: P& Jernhusens kombitermina-
ler & det enkelt att flytta gods mellan tag och
lastbil. Om taget stér fér de ldngvaga trans-
porterna innebér det farre lastbilar pa végarna
vilket ger lagre miljoutslapp och en sédkrare
trafiksituation.

Jernhusen 3



UART UPPDRAG / UD HAR ORDET

Med sikte
pa tillvaxt

Med den ena foten i fastighetssektorn och den andra i jarn-
vagsbranschen ar det svart att inte vara néjd med aret som
gatt. Fastighetsmarknaden har gatt som taget och intresset

for jarnvagsutveckling ar storre an pa lange.

ernhusen har en stadigt vaxande

forvaltningsaffar samtidigt som

forutsattningarna for investeringar

i saval befintliga som nya fastighe-
ter ar mycket gynnsamma. Jag vill tacka alla
medarbetare, kunder och leverantorer for ett
bra & med ménga fina insatser. Aven 2017 har
personresorna med tag fortsatt att 6ka.

| takt med vaxande stéder och ett okat
intresse for klimatvéanliga transportsatt
talar mycket for ett Okat tagresande dven i
framtiden. Hoghastighetstag mellan véra tre
storstader skulle sjalvKklart forstérka en sadan
utveckling dér hallbara res- och transportmdns-
ter far verkligt goda forutsattningar. Jernhusen
forordar en snabb utbyggnad for hastigheter
dver 300 km i timmen.

Intresset for jarnvagstransporter marker vi
i en 6kad efterfragan fran bade befintliga och
potentiella kunder. | flera av vara depaer mo-
derniserar trafikforetagen sina fordonsflottor,
samtidigt som intresset for nya stationshus &r
storre an pa lange.

Med ett bra serviceutbud i stationerna gyn-
nas bade resendrsndjdheten och en gedigen
férvaltningsekonomi. De senaste tio aren har
nya butiker och restauranger skapat bade tryg-
gare och attraktivare vantsalsmiljéer pa manga

4 Jernhusen

Jernhusen ska

vara en sjalvklar
partner for alla som
dr intresserade av
jarnvdgsrelaterad
fastighetsutveckling.

stationer. | planeringen av nya stationshus finns
alla mojligheter att redan frén borjan skapa en
utformning som bidrar till en bade effektiv och
trivsam bytespunkt.

Sveriges attraktivaste markinnehav
Vidgar man perspektivet till att duen innefatta
stationsomréden och stationsnéra stadsdelar
Oppnar sig annu fler mojligheter att genom
fastigheternas funktioner, utbud och utformning
bidra till det kollektiva resandets attraktivitet.
En av Jernhusens styrkor ar att vi har Sveriges
attraktivaste markinnehav. Ui ager fastigheter
centralt i vara stdrsta stdder som inte léngre
behous for jarnvéagsandamal. Det betyder att vi
kan ténka utanfor stationsvaggarna.

Allt eftersom pusselbitarna i de sﬁbr%'
infrastruktursatsningarna i vraTre storsta
stader faller pa plats, skapas forutsattningar
att genomfdra Jernhusens planerade stations-
nara stadsutvecklingsprojekt. De kommer att
innebéra ett fordubblat fastighetsvarde for
Jernhusen om tio ar.

| Malmo, som var forst ut med Citytunneln,
har vi under 2017 byggstartat 700 nya arbets-
platser i stationsnara ldgen och sélt bostads-
byggratter motsvarande cirka 80 lagenheter.

| Stockholm innebar flytten av pendeltags-
trafiken till den nybyggda Citybanan att kapaci-
tet frigérs pa befintlig bangérd. Ddrmed uppstar
ett tidsfonster som kan anvandas till att dacka
dver sparen och skapa en helt ny stationsnéra
stadsdel ovanpéd, med saval stationsbyggnader
som arbetsplatser, handel, hotell m.m.

| Goteborg kommer Uastlanken att kopplas
ihop med Centralstationen med hjélp av en ny
stadsdel som rymmer bade kontor och bosté-
der. Den forsta byggnaden, Jubileumstornet,
planeras sta klar ar 2021.

Vi siktar pa kraftig tillvaxt

For Jernhusen &r siktet séledes instéllt pa kraf-
tig tillvaxt och under 2017 har vi fortsatt rusta
oss for detta. Vi ska gora en hallbar tillvéxtresa



dar leveransen i vardagen inte far dventyras.

Vi genomfér ett stort antal underhallsprojekt

i dialog med hyresgaster, inte minst i vara
depéer i syfte att forbattra miljoprestanda och
arbetsmiljo. Vi investerar i att digitalisera fastig-
hetsskotseln. Parallellt med detta starker vi oss
kompetensmassigt, finansiellt och strukturellt.
Jernhusen ska vara en sjaluKklar partner for

alla som é&r intresserade av jarnvagsrelaterad
fastighetsutveckling.

Uéra nya strategiska héallbarhetsmal fran
2016 &r nu en del av var verksamhetsstyrning
och uppféljining. Samtidigt som véra stations-
nara nybyggen i storstdderna pa sikt kommer
att framja 6kat tdgresande spelar det roll hur vi
agerar varje dag som fastighetsagare, hyres-
vard, inkOpare och arbetsgivare. Jernhusens
verksamheter berdr miljontals méanniskor varje
vecka och vi ska vara ett foredome inom hallbar
fastighetsforvaltning.

Aktiviteter inom hallbarhet

Som ett led i detta har vi under &ret borjat
implementera en strukturerad modell fér vart
arbete med socialt utsatta i stationsmiljGer,
leverantorsuppfoljningen har utdkats och vi
har bdrjat teckna gréna hyresavtal med vara
kunder dven i aldre, befintliga byggnader. En

milstolpe passerades strax efter arsskiftet
nar Stockholms Centralstation som forsta
Jernhusenfastighet miljocertifierades enligt
BREEAM-In-Use.

En annan topp nadddes redan i mars 2017 nar

UART UPPDRAG/ VD HAR ORDET

vara kombiterminaler slog volymrekord. Sedan
dess har den fullbelagda terminalen i Géteborg
stangt till foljd av Vastlankenprojektet, utan att
nagot nytt stadsnara terminallége anvisats. Om
kombigods pé jarnvag ska kunna vara en del av
l6sningen for hallbara transporter och effektiv
citylogistik i Sverige behdus en kraftsamling
fran saval politisk nivé som myndigheter, trans-
portbranschens aktorer och berérda kommuner.
Vi arbetar vidare for att hitta méjligheter till en
ny centralt placerad kombiterminal i Goteborg i
framtiden.

Jernhusen vérdar sitt arv, samtidigt som
vi de ndrmaste aren ser stora mdjligheter att
vara med och bidra till framtidens héllbara
resmonster och samhallsutveckling. Efter
l&ngt och tréget arbete star vi pa troskeln till en
genomférandefas i véra stora projekt. Jag ser
fram emot att tillsammans med alla Jernhusens
partners ytterligare forstarka var kundnéra
forvaltning. Tillsammans l&agger vi grunden for
en expansiv framtid.

Stockholm i mars 2017

Kerstin Gillsbro, vd
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Fler resenarer
1 var varld

Antalet tagresenarer fortsatte att 6ka under 2017 och
volymerna pa vara kombiterminaler ar pa ungefar samma
nivad som 2016. Det innebér att det finns en fortsatt efter-
frdgan pa Jernhusens fastigheter pa en fastighetsmarknad i

forandring.

tatens investeringar i befintlig och
ny jarnuag skapar nya majligheter for
bade Jernhusen och véra anldggning-
ar. 2017 kom Trafikverkets forslag
till nationell plan for transportinfrastrukturen
2018-2029 som stddjer var vilja att fortséatta
investera i, utveckla och modernisera véra
fastigheter.

Under forra aret deltog vi dven i Suerige-
férhandlingens arbete med att identifiera behov
och majligheter l&ngs en téankt hoghastighets-
bana. Om de berdrda kommunerna far tillfalle
att utveckla sina planer kommer det att krdva
stations- och stationsomradesutveckling i stor
skala. For Jernhusen &r det viktigt att nyinves-
teringar inte sker pa bekostnad av underhall.

Utveckling persontrafik
Personresor med tag har 6kat de senaste aren
och under 2017 var 6kningen under en procent,
enligt statistik fran Trafikanalys. Fler resendrer
innebar en 6kad efterfragan pa véra stations-
tjénster men ocksa pa stationsnara kontor och
utrymme i Jernhusens depaer for tagunderhall.
Med en 6kad anvandning av véra stationer
och stationsomraden har vi ocksé sett att

Persontransporter
med jarnvég i Sverige

Resor (milj.)
230

220
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200

190
2013 2014 2015 2016 2017

Kélla: Trafikanalys
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Trafikverkets forslag visar ett behov
av att fortsatta investera i, utveckla
och modernisera vdra fastigheter.

trygghet blivit allt viktigare fér vara resendrer
och andra besdkare. Stationer ar offentliga plat-
ser Oppna for alla och genom stationsvérdar,
utformning av stationen, dvervakningskameror
och ordningsvakter vill vi se till att alla kénner
sig trygga.

Det &r viktigt att de aktdrer som angor
en station & med och betalar for stations-
funktionen. For att sakerstélla vantsalar
av god kvalitet i hela landet har Jernhusen
initierat en dialog med tagoperatdrer, stations-
dgare och Jernhusens dotterbolag Svenska
Reseterminaler AB (SRAB) kring villkoren for
dessa tjanster.

Den svenska jarnvagen forknippas tyvarr
med forseningar och dverfulla spér. Vi arbetar

Transporterad godsméngd med jérnvag
i Sverige exklusive malm pa& Malmbanan

Ton (milj.)
40
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Kélla: Trafikanalys

darfor tillsammans med andra aktorer for
att skapa positiva upplevelser kring tag-
resande, vilket sker genom samarbetet i
Jarnvagsbranschens samarbetsforum (JBS).

Utveckling godstrafik

2017 minskade transporten av gods pa jarnvag
med en och en halv procent i jdmférelse med
féregéende ar. P& Jernhusens kombiterminaler
l&g volymerna kvar pa ungefar samma niva
som 2016. Mer ldngvaga transporter med tag
gynnar miljén och minskar tréngseln pa véag-
arna. Statens uttalade vilja &r att f& Guer mer
gods fran vag till jarnvag och det innebér en
stor potential for kombiterminaler. Jernhusens
kombiterminaler finns centralt placerade och

Fastighetstransaktioner

MDSEK
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Klla: Newsec



underlattar en effektiv och klimatanpassad
logistik. Inte minst till och fran storre stader.
Det finns dock utmaningar for att 6ka trans-
porten av gods pé jarnvég. Bland annat behdver
transportbranschen underlatta for speditorer att
gora kombitransporter till ett enkelt alternativ.

Svensk fastighetsmarknad

Oron pa finansmarknaden, historiskt l&ga réntor
och god tillgéng till svenskt och internatio-

nellt kapital har inneburit ett stort intresse att
investera i suenska fastigheter. Detta med-
férde en intensiv transaktionsmarknad under
aret, om an med lagre volymer dn under 2016.
Fastighetstransaktioner i Sverige, som dversti-
ger 40 miljoner kronor, uppgick under 2017 till
148 (201) miljarder kronor.

Utveckling fastighetsmarknaden
Utvecklingen pa fastighetsmarknaden har,

likt for andra fastighetsbolag, en paverkan pa
vara fastigheter. Marknadsférutsattningarna
kan dock skilja sig inom Jernhusens bestand
dar olika fastighetstyper paverkas av olika
omuarldsfaktorer. En centralt beldgen kontors-
fastighet paverkas frdmst av utvecklingen pa
hyresmarknaden medan en depéafastighet till
stor del paverkas av utvecklingen inom svensk
jarnvéag.

Urbanisering 6kar efterfradgan pa fastighe-
ter i centrala lagen. Samtidigt skapar ett okat
Kollektivt resande storre floden i véra stations-
omraden, vilket ger en bra grund for utveckling
av omraden och fastigheter med koppling till
jarvagen.

Utveckling hyresmarknaden

Stor efterfragan pa kontor har lett till stigande
hyresnivaer och sjunkande vakanser i Stock-
holm, Goteborg och Malmd, enligt en rapport
fran Newsec. Nyproduktion i Goteborg visar upp
en 6kad produktionstakt jgmfort med forega-
ende ar medan Stockholm och Malmé minskat
antal nyproducerade kvadratmeter.

i
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Den avreglerade svenska jarnvagsbranschen

Tagtrafiken inklusive sidosystemet med stationer, depaer, godsterminaler och dartill hérande infrastruktur
ar avreglerad. Trafikverket ansvarar for jarnvagens huvudsystem, vilket finansieras med statliga anslag
och banavgifter. Inom sidosystemet finns ett stort antal aktdrer. Har foljer ndgra exempel pa hur det

fungerar och var Jernhusen finns.

STATIONEN

Persontaget rullar in pa Trafik-
verkets spar och resenarerna
kliver ned pa plattformen, som
ocksa tillhor Trafikverket. Dar-
efter gar de in i stationsbyggna-
den som &gs av Jernhusen, na-
gon annan fastighetsagare eller
kommunen. Jernhusens dotter-
bolag Svenska Reseterminaler
AB (SRAB) skdter koordinering
gallande vantsalsfunktion/krav
och betalning mellan trafik-
foretagen och stationsagare.
N&r resendrerna passerat sta-
tionen gar de ut pa Jernhusens,
nagon annan fastighetségares
eller kommunens mark.

KOMBITERMINALEN

Né&r godstaget narmar sig
kombiterminalen [@mnar det
huvudsystemet, passerar
Trafikverkets dverldmnings-
bangérd och Kkér in pa kombi-
terminalsomradet i sidosyste-
met. Jernhusen, Trafikverket,
nagon annan fastighetségare
eller kommunen dger och
forvaltar spar och logistikbygg-
nader inom omréadet. Terminal-
operatdren, som anlitas av
terminaldgaren, lyfter av godset
fran taget.

DEPAN

Tagoperatéren har behov av
underhall och Kor till depan som
den har avtal med. Taget rullar
forst pa Trafikverkets spar i
huvudsystemet och darefter

i sidosystemet dér sparet

och 6vriga anldggningar dgs
och forvaltas av depaagaren,
som kan vara Jernhusen eller
nagon annan fastighetségare.
Underhallet i depan skots av
specialiserade underhalls-
leverantérer. Stadning,
sanering, fekalietdmning och
liknande tjanster kan utféras
av andra specialiserade leve-
rantorer.

Jernhusen



UAR UPPDRAG / HALLBARHET

Ett hallbart
uppdrag

Jernhusens koppling till jarnvéagen ger oss mojligheter att
bidra till en hallbar samhallsutveckling dar fler manniskor
valjer att resa och frakta mer med tag. Samtidigt efter-

stradvar vi ett hallbart arbetssatt i var dagliga verksamhet.

ara fastigheter ska bidra till att
det &r attraktivt att resa och
frakta med tag. Med trevliga
stationsomraden, tillgangliga
underhallsdepder och vélplacerade godstermi-
naler skapar vi forutsattningar for 6kat kollektivt
resande och fler godstransporter pa jarnvag.

Det gor skillnad hur vi tar hand om marken,
byggnaderna, hyresgésterna och de miljontals
manniskor som varje vecka anvander vara
fastigheter. Pa en stor del av vart fastighetsbe-
stand har det bedrivits intensiv jarnvagsverk-
samhet i dver hundra ar. Av naturliga skal nér de
aldre byggnaderna inte upp till dagens krav pa
miljéprestanda och pad manga fastigheter finns
betydande markfororeningar.

For att modernisera fastigheterna arbetar vi
systematiskt med att energieffektivisera och
miljoklassa det befintliga bestandet samt att
hantera markfororeningar. Resultatet ar attrak-
tivare lokaler och fastigheter som mdter kraven
dagens hyresgaster staller pa resurseffektivitet
och arbetsmiljo.

Som hyresvérd, arbetsgivare och inkdpare
har vi mojlighet att paverka och samarbeta med

JERNHUSENS BIDRAG TILL AGENDA 2030

Jernhusens forutsattningar och breda verksamhet

gor att vi kan gora avtryck inom manga av FN:s
globala utvecklingsmal. Det var en av utgangs-
punkterna vid formuleringen av bolagets strategis-
ka hallbarhetsmal. Vi har pa delmalsniva kartlagt

viktiga intressenter. Uart héllbara foretagande
omfattar inte bara oss sjélva i vart vardagliga
arbete utan ocksé véra kunder, leverantdrer och
alla andra samarbetspartners. Jernhusen har
cirka 200 engagerade medarbetare, gor arliga
inkop for 1,2 miljarder kronor fran drygt 2 000
leverantorer och skapar affarsmojligheter for
narmare 700 hyresgaster.

Jernhusens hallbarhetsmal
Vi har samlat véra prioriteringar i sex strate-
giska héllbarhetsmal som utgér ifran hur just vi
har storst forutsattningar att géra skillnad for
manniskor och miljé. Under de tre rubrikerna:
Hallbara fastigheter, Hallbara transporter och
Hallbara affarer ryms tua mal vardera, vilka
mats med totalt tio matetal.

De strategiska héllbarhetsmaélen beslutades
i december 2016 och innebér en konkretisering
av Jernhusens tidigare hallbarhetsmal. Under
2017 har vi utformat arligen uppféljningsbara
handlingsplaner och matetal, sett dver resurs-
behov samt avgransningar och definitioner for
vissa av malen.

och kvantifierat Jernhusens direkta och indirekta
bidrag till varje mal. De sju mal vi gor storst
skillnad fér visas nedan och preciseras narmare pa
kommande sidor.

Mindre
energi

Foradlar vart
unika arv

Bort med

markforo-
reningar

Bygger
langsiktigt
hallbart

5 JAMSTALLDHET

HALLBARA STADER 1 HALLBAR
OCHSAMHALLEN

PRODUKTIDN
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UAR UPPDRAG / HALLBARHET

Bygger
stationsomraden

som lockar fler
att aka
kollektivt

Skapar
forutsattningar
fér mer kombi-

Hanterar

sociala
utmaningar i Gréna
stationsmiljcer

hyresavtal

Paverkar
och samarbetar
med Kunder och
leverantdrer

Fastighets-
agare

Hyresvard

T re \
II'IHOPa. Arbetar med
Arbetsgivare malet att vara

| branschens bésta
\ arbetsgivare ,

Engagemang

Ansvar

Utifrén att vi Gr engagerade, tar ansvar och ser méjligheter agerar Jernhusen som en del av jérnvdgens infrastruktur for att frdmja héllbara transpor-
ter. Som fastighetsdgare skapar vi héllbara fastigheter och i vér vardag bidrar vi som hyresvérd, inkGpare och arbetsgivare till héllbara affdrer.
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STRATEGI OCH MAL / STRATEGI

Strategi for tillvaixt

Jernhusen vill leda utvecklingen av framtidens stationsomraden, depaom-
raden och kombiterminaler. Var strategi for tillvaxt bygger pa att vi starker
foretagets forvaltning, relationer och projektkompetens.

ernhusens fastigheter ska stotta

kollektivt resande och godstranspor-

ter pa jarnvag. Vi ager, utvecklar och

forvaltar fastigheter langs jarnvagen
och vért fastighetsinnehav ar langsiktigt utifrén
hur vi bidrar till hallbara transporter i Suerige.
Verksamheten bedrivs p& kommersiella villkor
utan statliga subventioner.

Den kommande tiodrsperioden har
Jernhusens verksamheter forutsattningar att
vaxa kraftigt. Centralt beldgen mark som inte
lé&ngre behdus for direkta jarnvagsandamal kan
istallet anvandas for att skapa attraktiva sta-
tionsomraden med stationsnéra arbetsplatser.
Denna typ av satsningar kommer att vaga finan-
siellt tungt i Jernhusens investeringsportfalj.

En 6kning av kombigodstrafiken motiverar
dven investeringar i godsterminaler, samtidigt
som de satsningar pa nya stambanor som avi-
serats i Sverige kommer att medféra behov av
nya eller utvecklade stationsfunktioner pa flera
orter och en uppgradering av landets depa-
struktur. Framtidssatsningar pa depafastigheter
innebér dock stora utmaningar, da hyresniva-
erna for nyproduktion skiljer sig markant mot
aldre lokaler.

Jernhusen har den storlek och det strate-
giska fastighetsinnehav som Kkrévs for att i néra

Strategiskt
fokusomrade

1

| KUN

DNARA
FORVALT-

dialog med kunderna kunna ta ansvar for att
bygga framtidens infrastruktur. Uar forvaltnings-
affar kommer att vaxa som en foljd av investe-
ringar i hela fastighetsbestandet.

De ndrmaste aren sker ett intensivt utveck-
lingsarbete som skapar forutsattningar for
investeringar i hela Jernhusens bestand.

Kundnéra forvaltning
Ui arbetar med kvalitet, kundrelationer, kom-
petens och styrning. Kunden ska sta i centrum
och leveranser med ratt kvalitet & huvudsaken.
Ménga av véra byggnader &r aldre och har
utmaningar nar det galler till exempel under-
hall och energieffektivitet. Var forvaltning ska
kannetecknas av att vi tar ansvar for vart arv
genom langsiktig planering av reparationer och
underhall. | vara publika stationsmiljoer arbetar
vi strukturerat med socialt utsatta for att framja
trygghet och sékerhet.

| takt med att vi bygger och ager fler
kontorsfastigheter i stationsomréden breddas

Strategiskt
fokusomrade

2

STORA
UTVECKLINGS-
PROJEKT

pr—

"l
AFFARSIDE
o

i

P L
VARU-
MARKET

kundkretsen vilket delvis forandrar kraven pa
forvaltningsverksamheten. Darfor forbereder
vi oss for 6kade skKillnader i olika kundgruppers
krav och efterfragan.

Stora utvecklingsprojekt

Ui utvecklar kompetens, kapacitet och affars-
forutsattningar. De ndrmaste aren satsar vi
stora resurser pa utvecklingsarbete for att
skapa de nddvandiga affarsforutsattningarna
for 6kade investeringar i stationsnara stads-
utveckling. Jernhusen ska vara kunskapsledan-
de nér det galler utveckling och nybyggnation
av stationsnara stadsdelar. Vi bygger en
projektorganisation som &r bade flexibel och
val forankrad i Jernhusens 6vriga verksamhet.

Varumarket

Ui starker véra relationer med myndigheter,
beslutsfattare och andra foretag inom jarnvags-
sektorn. Ui engagerar oss i branschfragor och
for ett bra samarbetsklimat. Udra publika miljoer
i stationer och stationsomraden &r fantastiska
kontaktytor mot allménhet och resenarer. Ui
bygger varumarket inifrdn som en attraktiv ar-
betsgivare med ratt kompetenser och en starkt
kénsla bland medarbetarna av ETT Jernhusen
med gemensamma syften och mal.

3

BARHETS-
MAL

D

UARDEGRUND
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Jernhusens kombiterminaler skapar
férutsdttningar for mer gods att fraktas pd
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STRATEGI OCH MAL / MAL

Jernhusens mal
och arets utfall

Har presenteras utfall och delmal fér 2017. Lds mer om vart

arbete for att nd dessa mal i féljande avsnitt.

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2017

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge marknadsmassig
avkastning i jamforelse med bolag
med liknande verksamhet, finansiell
struktur och risk.

Over en konjunkturcykel ska den
genomsnittliga avkastningen pa eget
kapital vara minst 12 procent.

12%

Avkastningen pa eget kapital uppgick
1ill 9,0 (19,2) procent. Genomsnittlig
avkastning for de senaste tio aren ar
10,0 procent.

9,0 %

0
08 09 10 11 12 13 14 15 16 17

© Mal:12%
Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som Malet &r att soliditeten ska uppga till Soliditeten uppgick till 43,8 (42,5) %

anger bolagets langsiktiga mellan 35 och 45 procent. procent. Genomsnittlig soliditet for de 50

betalningsformaga. Malet &r senaste tio dren ar 40,4 procent. 45

uttryckt som ett intervall for att 40 l—“ I I I I
uppna finansiell flexibilitet under 35 45 c;/ 35

. . . . . = (+]

investeringsintensiva perioder men 30

samtidigt pa en niva som mojliggor
finansiell styrka dver tid.

43,8 %

S
08 08 10 11 12 13 14 15 16 17
® Mal: 35-45%

Rantetackningsgrad

Rantenivaer och skuldsattning kan
variera ver tid. For att sdkerstalla att
Jernhusen har en verksamhet som
kan bara bolagets rantekostnader,
mats rantetackningsgraden.

Réntetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Rantetackningsgraden uppgick till 4,4
(7,0) génger.

4,4 ggr

gor

0
08 09 10 11 12 13 14 15 16 17
+ Mal: 2 ggr

Utdelning

Jernhusen ska dela ut det kapital som
inte behdus i verksamheten, med
hénsyn tagen till 6uriga finansiella mal
och strategisk inriktning.

12 Jernhusen

Normalt innebar det en arlig utdelning
om en tredjedel av resultatet fore
skatt, exklusive vardeférandringar.

1/3

Styrelsen foreslar rsstdmman
2018 en utdelning om 179 (178)
MSEK, motsvarande en tredjedel av
arets resultat fore skatt, exklusive
vérdeférandringar.

179 MSEK

MSEK
500

375
250

125 pesssasseteaa,, TLCTO -""“..I

0 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17V
+++ Mal: Normalt en érlig utdelning om en
tredjedel av &rets resultat fore skatt,
exklusive véardeférandringar.
I Styrelsens forslag



Hallbarhetsmal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2017

STRATEGI OCH MAL / MAL

AKTIVITETER 2017/DELMAL 2018

Hallbara fastigheter

Jernhusen ska halvera anvdndningen
av kopt energi pa vara fastigheter till ar
2030 fran ar 2008.

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter Y.

Y Fran och med forsta kvartalsrapporten 2018
rapporterar vi enligt denna nya méatmetod.

-3,1 % under 2017

Under 2017 sjénk energiférbrukningen
med 3,1 procent jdmfort med samma
period foregdende 4r.

frlig energibesparing i jdmforbart bestand
GA)
4
2

. [l m_1

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara
miljoklassade eller certifierade &r 2020
och sakna farliga markféroreningar
senast ar 2025.

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (A, 10°C)
stérre &n 100 kum dér manniskor vistas
ska vara Klassade ar 2020.

Undantag: byggnader som senast 2025
utgéatt ur Jernhusens bestand.

0 markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan pa manniskor och miljé ar
2025.

0 byggnader

Under aret klassades eller certifierades
inga nya byggnader.

168 inventeringar

slutforda

168 fastigheter inventerade under 2017,
varav 161 ingdr i Jernhusens bestand
vid arets slut.

2018: 53 byggnader

Delmal fér 2018 &r att klassificera 53
byggnader.

113 identifierade
riskfastigheter

Under 2018 pabdrjar vi undersokning
av 113 identifierade riskfastigheter och
planerar utféra en handfull saneringar.

Hallbara transporter

Jernhusen ska locka fler och nya
grupper att resa kollektivt genom
att utveckla trygga, tillgangliga och
trivsamma stationer och stations-
omraden.

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i
stationsnara lagen till ar 2030.

NRI >75

Nojd Resendrsindex (NRI) totalt Guer
75 och ingen station under 70 senast
&r 2020.

0 kum

Under éaret tillskapades inte ndgon ny
stationsnéra yta.

NRI = 69 under 2016

For Jernhusen totalt: 69. Hogsta resultat
for en enskild station var 74. Lagsta
var 53.

200 000 kum

2018 planerar vi tillskapa cirka 200 000
kum ny stationsnéra stad.

2018: NRI =72

Delmaélet fér 2018 for Jernhusen totalt &r
ett resultat om 72.

Jernhusen ska bidra till minskade Koldi-
oxidutslapp, hojd sakerhet och minskad
tréngsel pa svenska végar genom att

pa tio ar fordubbla volymen kombigods
som hanteras p& Jernhusens terminaler.

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

229 000 enheter

Under &ret hanterades
229 000 (230 000) enheter.

Enheter hanterade pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental

600
400
.. 1l
2020 2023 2026
- Mal Utfall ® Prognos

Hallbara affarer

Jernhusen ska ha inkdp fran kualitets-
sakrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frdmjar samarbeten
med hyresgdster inom social och
ekologisk hallbarhet.

80 % till 2018

80 procent av Jernhusens
inkdpsvolym ska vara kvalitetssakrad
i hallbarhetshanseende genom
leverantérsuppfélining ar 2018.

100 % grona avtal

Senast &r 2018 ska alla hyresautal som
nytecknas eller omférhandlas vara
gréna.

38 % under 2017

38 procent av inképsvolymen
kualitetssakrades under 2017.

22 % grona avtal

36 av 161 nytecknade eller
omfdrhandlade lokalhyresavtal var
grona hyresavtal.

80 % under 2018

80 % av Jernhusens inkdpsvolym
beréknas Kaulitetssdkras 2018.

100 % under 2018

2018 tecknar vi grona avtal &ven for
depélokaler.

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AUI).

1 over snittet

Resultat 1 dver genomsnittet i
Employee Net Promoter Score (eNPS).

Plats 4

Jernhusen erhdll plats 4 av 202
medverkande organisationer.

5 under snittet
Jernhusen uppnadde 3 i eNPS-
resultat i 2017 &rs matning, 5 under
genomsnittet.

0
2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

-~ Mal @ Utfal

2018: 2 under snittet

Delmalet f6r 2018 &r att uppnéa 6 i eNPS-
resultat, 2 under snittet. For 2019 och
2020 ar mélet 9 och 14 i eNPS-resultat, 1
respektive 6 ver snittet.

Prognos
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CASE /HANDELSER UNDER ARET

JAG AR DEN FINASTE JAG VET

Jernhusen brukar ha kupongkampanjer pa Stockholms
Centralstation for att f& upp ké&nnedomen om stationen
och produkterna som finns dar. Varens kampanj var
den stdrsta ndgonsin. Den strackte sig dven utanfor
stationen.

Kampanjen lanserades i samband med Alla hjértans
dag med budskapet att man ska élska sig sjélv lite mer.
P4 stationen kunde man skdmma bort sig sjalv

med Karleksfulla erbjudanden och fa gnuggisar med
karleksfulla budskap av Salong Betong. Resultatet var
fantastiskt, med 42 procents inlésen av kuponger.

DET OFFENTLIGA RUMMET

‘.1 g

BARN AR INTE TILL SALU

Konstutstallningen Det offentliga rummet har varit otro-
ligt uppskattad. Utstéllningen bestar av reproduktioner
av verk ur Nationalmuseums samlingar.
Utstéllningen bdrjade pa Stockholm Continen-
tals byggplank 2015 och har sedan satts upp pé sju
stationer totalt. | &r har vi 8ppnat utstéllningen pa fem
stationer och den sitter uppe pa sex stationer.
Samarbetet har sitt ursprung i att vi frégade rese-
narerna vad de ville se mer av pé stationerna, svaret
var kultur.

TUATT, FEKALIE, SANERING OCH SUARU

Jernhusen har en omséttningsaffar dar vi genom
vara upphandlade driftoperatdrer ISS och Swedtrac
tillhandahaller tvatthallar, fekalie- och vattentryck-
ningsanlaggningar, saneringshallar och en svarv.
Under 2017 har vi férhandlat om avtalet med ISS for
att forbattra leveransen och utveckla véra anlagg-
ningar for att sékerstélla att de ar sa effektiva som
majligt sa att kunden far basta majliga resultat.

14 Jernhusen

Under 2017 har Jernhusen stottat Musikhjélpen. Arets
tema var "Barn &r inte till salu”. Vi har stottat genom att
uppléta yta for vepor pa sex stationer samt en event-
yta pd Malmé Centralstation dar P3 Din Gata sande live
mellan klockan 7.00 och 9.00 de flesta dagar.

De hade ocksé en rad andra aktiviteter pa statio-
nen. Pa Centralstationerna i Malma, Stockholm och

Goteborg dppnade vi tre digitala sparbdssor till forman
fér Musikhjalpen och Musikhjélpen syntes ockséa pa
vara digitala skdrmar samt sociala medier. Vi stottade
ocksa genom att skanka var julgdva till Musikhjalpen
samt auktionera ut tva aktiviteter.

TAULING | LUND

Omréadet kring Lunds Centralstation ska
utvecklas for att 6ka kapaciteten for
saval dagens trafik som hoghastighets-
tag. Arbetet drivs av Jernhusen, Lunds
kommun, Trafikverket och Skanetrafi-
ken tillsammans. Stationen kommer att
utvecklas for att rymma butiker, arbets-
platser och lagenheter. Fyra arkitekter
har tdvlat om att designa stationen och
i november 2017 presenterade tva av
dessa, 3xN och Elding Oscarsson C.F.
Maller, sina forslag pa nytt stationshus.
Utvérderingen av forslagen var klar i
januari 2018 och Elding Oscarsson C.F.
Mgller vann.
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NY BUTIK | STRAKET

CASE /HANDELSER UNDER ARET

Citybanan 6ppnade for trafik under 2017 och da
6ppnade ocksa pendeltagsstationen Stockholm City.
De tva huvudentréerna finns pa Klarabergsgatan och
Uasagatan, mellan dessa finns ett strék som fungerar
som genvag. Straket rymmer tre butiker, en av dem &r
Uete-Katten.

Johan Sandelin-Jarnasen pa Uete-Katten berattar:
- Ui har under en tid sokt en lokal i centralt lage
for att utdka var marknad, bade varuméarkesméssigt
och forséljningsmassigt. Straket har ett hogt fléde av
potentiella kunder och vi har bara positiva erfarenheter
av samarbetet med Jernhusen.

NYTT SKJUTBORD | TILLBERGA

Under 2017 har Jernhusen installerat ett nytt skjutbord,
for att transportera vagnar in i depan, i Tillberga Depa.
Det har funnits skjutbord péa Tillberga Depa tidigare, som
installerades 1918, men det kunde bara skjuta vagnar
som vager 25 ton. Det nya skjutbordet Klarar att skjuta
vagnar som vager mellan 75 och 100 ton. Jernhusen
gor den har investeringen for att framtidssakra depan
och sakerstalla att vara kunder kan jobba pa ett effek-

tivt satt. De ndrmsta fem aren kommer bland annat SJ
att uppgradera hela sin X2000-flotta i depan, ett arbete
som utfors av vara hyresgéster SwedTrack Rail Services
AB och Stadler Sweden Services AB.
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HALLBARA FASTIGHETER / FASTIGHETSBESTAND

Jarnvagsnara
fastigheter

Jernhusens fastighetsinnehav ar langsiktigt och vi har ett helhets-
perspektiv pa vart dgande utifran hur vi bidrar till hallbara transporter
i Sverige. Vara utvecklingssatsningar fokuserar pa tillvaxtomraden,
kollektivtrafikens knutpunkter och platser av strategisk vikt for vara
kunder och jarnvagens funktion. Vart bestand omfattar stationer,
underhallsdepaer, godsterminaler och stationsnara fastigheter.

ernhusen erbjuder effektiva och

andamalsenliga lokaler i nérhet till

kollektivtrafik och jarnvag for att pa

sa satt bidra till ett 6kat kollektivt
resande. For att lyckas med detta uppfor vi
aven nya fastigheter nar efterfragan finns, pa
mark vi redan &ager eller som forvarvas.

Per den 31 december 2017 dgde Jernhusen
161 (167) fastigheter i 47 (49) kommuner.
Andelen av vardet pa fastigheter belédgna i
Stockholmsomradet, Goteborg och Malmo
motsvarade 79 (79) procent av bestandet.
Marknadsvardet for fastighetsbestandet
uppgick vid arsskiftet till 16 234 (15 547) MSEK.
Okningen forklaras av investeringar om 663
MSEK, orealiserade vardeférandringar om 215
MSEK samt avyttringar om 191 MSEK.

Arets forandringar av bestandet

De storsta investeringarna under aret har varit
ombyggnationen av Flemingsbergs station,
utbyggnaden av Hagalunds Depa for 6kad hel-
tagskapacitet samt uppférandet av nya kranar
pa Malmd Kombiterminal. Under aret har ett
antal mindre fastigheter avyttrats till kommmu-
ner och andra aktorer i Nassjo och Sundsvall.
Aven Vaxjo Resecentrum har Kontrakterats for
forséljning och avyttrats som en del i utveck-
lingen av Vaxjo nya stations- och stadshus. |
de fall fastigheten fortfarande anvands som

Andel av hyresvérde per lokaltyp

Ourigt, 13%

Stationsverksamhet, 6 %

Restaurang, café, 9 %

Personalutrymme, 1% e
Lager, forrad, 7% .

Kontor, 17 % .-

16 Jernhusen

Hotell, 6 %

station hyr Jernhusen, genom dotterbolaget
SRAB, vantsalsytan och ansvarar for att den
fungerar fOr resendrer och tagoperatérer.
Vidare har Jernhusen under aret frantratt atta
fastigheter. De utgdrs av bostadsbyggréatterna
Malmo Living, en verkstadsdepa i Nassjo samt
Sundsvalls station med kringliggande fastig-
heter som Kontrakterades under féregaende ér.

Direktavkastningkrav
Direktavkastningskraven fér underhéllsde-
paer och godsterminaler beror till stor del pa
fastighetens lage i forhallande till jarnvagsnéatet
men dven pa narheten till durig infrastruktur.
For stationer &r antalet resenarer och besokare
viktiga faktorer som i sin tur paverkar hyres-
nivaerna for butiker, restauranger och stations-
néra kontor.

Marknadens direktavkastningskrav inom
vissa fastighetssegment beddms ha sjunkit
under &rets forsta halft. Fér Jernhusen innebédr
detta att direktavkastningskravet har sjunkit for
ett antal storre och mer centralt beldgna sta-
tions-, kontor- och hotellfastigheter i storstads-
regionerna med 0,05-0,15 procentenheter.
Sammantaget har sdnkta direktavkastningskrav
under aret inneburit en vérdeférandring om
126 (508) MSEK. Sankningarna av direktavkast-
ningskraven under &ret stods av den externa
fastighetsvarderaren Cushman & Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet

Marknadsvarde, fastigheter

Kommun MSEK Andel, %
Stockholm inkl. Solna 8 305 51
Goteborg 2764 17
Malmd 1834 11
Uppsala 585 4
Helsingborg 460 3
Orebro 340 2
Uésteras 318 2
Ouriga 1626 10
Totalt 16 234 100

for bestandet beddmdes till 5,8 (6,0) procent
vid arsskiftet. Lds mer om varderingsmodell
och vardering i not 12.

Hallbara fastigheter

Samtidigt som Jernhusens affarer ska stddja
samhaéllets transportomstallning ar det viktigt att
fastigheternas negativa miljépaverkan &r sa liten
som mojligt och den positiva miljopaverkan ar sa
stor som méjligt . Uéra fastigheter ska hélla hdg
kualitet och bidra till en battre milj6. Lds mer om
vart arbete med héllbara fastigheter pa sidorna
18-19.

Andel av hyresvérde som forfaller per ar

%

Handel, butik, 13 % 40

30

20

) I I I
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Avtal som forfaller
under 2017 auser framst
l6pande ettarsavtal. Avtal
ldngre an fem ar & mindre
vanligt, men férekommer
framfor allt for arrenden
ochinya depaer som &r
specifikt anpassade for

G hyresgésten.

I |
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Fastigheter per affairsomrade

HALLBARA FASTIGHETER / FASTIGHETSBESTAND

Jernhusens fastigheter &gs, utvecklas och férvaltas av de tre affars-
omradena Stationer, Stadsprojekt samt Depaer och Godsterminaler.
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Stationer

STATIONER

Stationsndra fastigheter

Underhdllsdepder

STADSPROJEKT

Kombiterminaler

DEPAER OCH GODSTERMINALER

Fastigheterna inom affarsomradet utgors i huvudsak
av jérnvégsstationer. Jernhusen &gde vid arsskiftet 37
stationer av olika storlek. De stérsta &r centralstatio-
nerna i Stockholm, Goteborg och Malmé. Jernhusen

ager dven Cityterminalen i Stockholm.

Las mer om affarsomradena pa sidorna 30-37.

Runt stationerna i framst Stockholm, Goteborg och
Malmo ager Jernhusen 28 utvecklingsfastigheter. Pa
vissa av dem kan byggréatter skapas som antingen kan
séljas eller nyttjas. Medlen fran forséaljning aterinves-
teras i projekt som bidrar till att fler lockas att resa
kollektivt eller transportera gods pa jarnvag.

Jernhusen dger 22 underhéllsdepéer. Huvudsakligen
ar det depder néra trafikeringen dar l&ttare och ater-
kommande underhall utfors eller depéer langre bort
fran tdgens ordinarie rutter fér tyngre reparationer och
garantiarbeten. Jernhusen &ger bland annat Hagalunds
Depa i Solna, norra Europas storsta tagdepa.

Jernhusens godsterminaler &r strategiskt place-
rade l&ngs de svenska godsstraken. Fem av dessa &r
kombiterminaler dar omlastning av gods i container
eller trailer sker mellan jarnvag och landsvag. Kombi-
terminalerna i Malma och Stockholm Arsta &r de stérsta
i bestandet och béda har nyligen byggts om fér att
effektivisera godshanteringen.

Lds mer om Jernhusens fastighetsbestand i Fastighetsférteckningen fér 2017. Den gér att ladda ned fran www.jernhusen.se.

Andel av marknadsvarde

Stationer, 44%

Depaer och

Stadsprojekt, 25 %

Godsterminaler, 31 %

Andel av fastighetsintakter

" Stationer, 47 %

Depaer och

“. Stadsprojekt, 11 %

Godsterminaler, 42 %

Andel av rorelseresultat

Depaer och
Godsterminaler, 32 %

*, Stadsprojekt, 22 %
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HALLBARA FASTIGHETER / VAR ROLL SOM FASTIGHETSAGARE

Vitar ansvar som
fastighetsagare

Manga av vara fastigheter ar byggda pa 1800-talet och nar av

naturliga skal inte upp till dagens krav. Det géller bade byggnadernas
miljoprestanda och férekomsten av féroreningar i marken. Genom att
forbattra och sanera byggnaderna och marken, sa de kan miljoklas-
sas eller certifieras, tar vi vart ansvar for att lyfta in dem i nutiden.

ernhusen har antagit utmaningen att
till &r 2030 halvera mangden inkopt
energi pa vara fastigheter, jamfort
med 2008. Vi tar ett helhetsgrepp
genom att duen inkludera verksamhetsenergin,
det vill séga hyresgasternas energianvandning.

Under 2017 togs tvd stora och viktiga beslut
for att systematiskt forbattra fastighetsbestan-
dets energiprestanda:

- Ett genomgripande energiinventerings-
projekt har initierats i syfte att Kartldgga
respektive fastighets energieffektiviserings-
potential och vilka atgarder som ar mest
kostnadseffektiva.

- Digitalisering av fastigheterna for att fa
mer kvalitativ energistatistik och mojlighet
att dvervaka och styra energifloden har
paboriats.

Béda besluten ar viktiga for att styra effektivi-

seringar mot optimal klimat- och affarsnytta.

Det kan handla om beteendeforandringar, drift-

optimering, investeringar i nya tekniska system

och ombyggnationer.

Fastighetsenergin, framst i form av varme
och el, har minskat kontinuerligt sedan arbetet
inleddes, tack vare att befintliga anlaggning-
ar har optimerats. Utfallet for 2017 blev -3,1
procent lagre energianvandning till foljd av

exempelvis utbyte av ljusarmaturer till LED,
driftséttning av anlédggning for bergudrme/-kyla
och ett antal ventilationsatgarder.

Jernhusen deltar aktivt i ndtverk och intres-
seorganisationer som behandlar energifragor
for att fortsatta att utveckla energiarbetet. En
sadan organisation &r Belok.

Miljéklassning av byggnader
Jernhusen har arbetat i flera ar med att
kartlagga och forbattra befintliga byggnaders
miljdprestanda. Alla fastigheter Jernhusen
dger langsiktigt ska ha natt minst motsvarande
Miljobyggnad klassificeringsniva brons ar 2020.
Detta innebdr att byggnaden ska uppfylla da-
gens regler och krav inom energi, inomhusmiljo
och material samt att inbyggda ohadlsosamma
material hanteras.

Arbetet med Klassning enligt Miljobyggnad
sker internt. Certifiering av extern part genom-
fors inte pa vara befintliga byggnader eftersom
manga av Jernhusens byggnadstyper inte
técks in av systemet som det ser ut i dag.

Véra nyproducerade byggnader certifieras
och kravet & minst motsvarande Miljébyggnad
silver men ambitionsnivan for majoriteten
av nyproduktionen &r certifiering BREEAM
Outstanding eller motsvarande.

Sanering av markfororeningar

KLASSNING OCH CERTIFIERING

-> Klassad byggnad: Byggnad som &r
befintlig eller ny som minst klarar kraven for
Miljdbyggnad niva brons respektive silver.

Granskad internt och darefter beslutad i
Jernhusens afférsrad.

-> Certifierad byggnad: Byggnad som har
byggts i enlighet med certifieringssystem och
granskats av tredje part samt certifierats hos
certifieringsorgan.

HALLBARHETSMAL

-> Jernhusen ska halvera anvdndningen av
kopt energi pa vara fastigheter till ar 2030 fran

ar 2008.

-> Samtliga bebyggda fastigheter ska vara
miljéklassade eller certifierade &r 2020 och
sakna farliga markféroreningar senast ar 2025.

Aktiviteter for att systematiskt hantera historiska markfororeningar med fara for ménniskor och miljo.

2017 2018 2020 2021 2025

2017 Inventeringar av historisk verksamhet 2021-2025 Saneringar pa faststéllda risk-
och genomforda undersokningar for att identi- fastigheter.
fiera riskfastigheter.

2018-2020 Provtagningar och markunder-
sékningar pa identifierade riskfastigheter for
att identifiera behov av sanering eller annan
atgard.

PLAN Cirka 160 inventeringar.
UTFALL Samtliga 168 fastigheter inventerade.

PLAN De 113 identifierade riskfastigheterna
undersdks fordelat dver tre ar. (Saneringar
pagér parallellt)

PLAN 3 till 5 saneringar per ar.
(Bedomning, faktiskt antal ként efter genom-
férda provtagningar)

18 Jernhusen



HALLBARA FASTIGHETER / VAR ROLL SOM FASTIGHETSAGARE

UTOKAD MILJOKLASSNING FOR DEPAER OCH GODSTERMINALER

P& Hagalunds Depd har vi en
genomstrémning om 130 tdg
dagligen.

Da det inte finns ett fullgott miljo-
certifieringssystem for depaer och
godsterminaler har vi pa Jernhusen
tagit fram vart eget miljo- och kva-
litetssystem MoK. Vi har fortsatt att
utveckla det under aret for att tydligare
identifiera vilka &tgarder som behdver
genomforas for att nd motsvarande
Miljsbyggnad brons pa depéfastig-
heterna. Systemet ar baserat pa
Miljébyggnad men har kompletterats

med tillaggsfragor for att kartldgga
arbetsmiljo och miljfarlig verksamhet.
D& en stor del av kombiterminal-
verksamheten sker utanfor byggna-
derna togs under 2016 ett nytt kom-
pletterande system fram for marken
omkring byggnaderna.
Arbetsmetodiken for de befintliga
byggnaderna i Jernhusens bestand
ar att forst kartldgga dem och sedan
ta fram handlingsplaner. Vid uppnétt

resultat kan byggnaderna miljoklassas
internt. Atgdrderna leder till battre
kualitet och lagre driftkostnader, vilket
6kar byggnadernas attraktivitet och
marknadsvérde. Jernhusens strategis-
ka hallbarhetsmal &r att alla fastigheter
i det langsiktiga innehavet ska vara
miljoklassade senast 2020.

Hantering av markfdéroreningar
En osynlig del av vart arv ar de markférorening-
ar som uppstéatt genom historien till foljd av
olyckor eller obetéanksam hantering av kemi-
kalier, petroleumprodukter och andra miljo-
skadliga @mnen. Osakerheten kring forekomst
och utbredning av markféroreningar paverkar
fastigheternas varde negativt och riskerar
bromsa eller hindra utvecklingen av jarnvags-
verksamheten och omvandling till exempelvis
bostader och kontor.

Vid bdrjan av 2017 startade Jernhusen
ett storskaligt projekt for att i enlighet med
forsiktighetsprincipen kartldgga och proaktivt

hantera hela fastighetsbestandets historiska
markfororeningar till ar 2025. Under 2017 har
planen for projektet varit att inventera samtliga
fastigheter. Utfallet blev att 168 fastigheter
inventerades och att 113 av dem kommer
behova fortsatt utredning for att faststélla
saneringsbehov.

Arbetet med att ta hand om markfdrore-
ningar och att sdkerstalla att verksamheten
bedrivs pa ett sékert och miljoriktigt satt for
att minimera risken for framtida utslapp sker i
néra samarbete med kommuner och kunder.
Kostnader for marksanering av historiska
miljoskulder tdcks i manga fall av staten

genom Miljogarantin, ett avtal som tecknades

i samband med att Jernhusen bildades 2001.
Den técker sanering for fortsatt anvandning
som industrimark. For att omvandla fastigheten
till bostader eller kontor krdvs hdgre grad av
sanering, vilken Jernhusen bekostar.

ANSTANDIGA HALLEARINDUSTRI
ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH
OCHEKONONISK INFRASTRUKTUR
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HALLBARA TRANSPORTER / SAMHALLSNYTTA

Satsningar for Okat
kollektivt resande

Genom att utveckla stationer, stationsomraden och kombiterminaler
gor vi det enklare for fler att valja kollektivtrafiken. Vi har ett arv att

ta ansvar for och foradla, men vi ar ocksa med och bygger lésningar
for framtidens trangsel- och klimatutmaningar.

ernhusens stationer ar resendrs-

noder och vi fokuserar pé att det

ska vara latt att byta till tdg och

att véntan pa avgang ska vara
trygg, saker och meningsfull. Eftersom &ven
perronger, gangtunnlar och stationsomradet
bidrar till resendrsupplevelsen, samarbetar
Jernhusen aktivt med kommuner, polismyndig-
heten, trafikoperatdrer, Trafikverket och andra
fastighetsagare.

Undersokning vartannat ar
For att mata hur Jernhusen bidrar till en positiv
resenarsupplevelse genomfors vartannat ar un-
dersokningen N6jd Resenérsindex (NRI) pa ett
tjugotal stationer. Den gors tillsammans med
Trafikverket och visar att resendrerna varderar
trygghet, sdkerhet och stationernas utbud hogt
for en positiv upplevelse. Under 2017 gjorde vi
ingen NRI-undersokning, nésta sker i bdrjan av
2018. Utfallet 2016 var ett NRI pa 69.
Jernhusen &r med i det internationella
natverket Gare Européenne et Solidarité som
samlar stationsagare i Europa for erfarenhets-
utbyte. Under 2017 har viimplementerat en
arbetsmetod for att stélla stationsdiagnoser
som innebdr att man kartldgger och tar fram
|6sningar pa identifierad utsatthet. Diagnoserna
genomfdrs tillsammans med andra aktorer i
stationens néromrade, exempelvis narliggande
fastighetséagare, trafikbolag och hjalporganisa-
tioner.

Investerar for framtiden

For att locka fler och nya grupper att resa
kollektivt satsar vi de ndrmaste tio aren pa ut-
veckling av stationsnéra stadsdelar, inte minst
i Sveriges tre storsta stader. Kollektivtrafiknara
arbetsplatser mojliggor storre arbetsmark-
nadsregioner medan handel, hotell och Kultur
bidrar till levande och trygga stationsomraden
dar man vill vistas dven utanfor kontorstid. Vart
strategiska hallbarhetsmal &r att mellan 2017
och 2030 skapa 500 000 kvadratmeter brutto-
totalarea (BTA) i stationsnara lagen.

En viktig hallbarhetsambition fran
Jernhusens sida &r att pa tio ar férdubbla
volymen kombigods som hanteras pa vara
terminaler. Uara kombiterminaler skapar forut-
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Attraktiva och effektiva bytespunkter ger ndjdare resendrer.

sattningar for hallbar varuférsorining. Centralt
beldgna kombiterminaler dér det ldnguaga
godset flyttas frah tag_tlll l..a.Stbﬂ for utkorning => Jernhusen ska locka fler och nya grupper
t|ll'slutkund kan bld[a till hojd sakerhet och ‘ att resa Kollektivt genom att utveckla trygga,
minskad trdngsel pa svenska véagar, samtidigt tillgéngliga och trivsamma stationer och
som koldioxidutslappen minskar. stationsomraden.

=> Jernhusen ska bidra till minskade koldi-

oxidutslépp, h6jd sdkerhet och minskad

HALLBARHETSMAL

[ e B trangsel pa svenska vagar genom att pa tio ar

férdubbla volymen kombigods som hanteras pa
Jernhusens terminaler.
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HALLBARA TRANSPORTER / SOCIAL HALLBARHET

SAMARBETE FOR SOCIAL HALLBARHET

Uéra stationsvdrdar hjdlper resendrer-
na pé vdra stationer varje dag.

Stationer ska vélkomna alla men

nar deras attraktivitet for resenérer
paverkas negativt av nedskrépning,
skadegorelse eller en upplevd kansla av
otrygghet vill vi férsoka gora nagonting
at saken.

Det férekommer social utsatthet
och darfor har vi tagit fram ett initiativ
till samverkan som Kan leda till att
manniskor far hjalp att ta sig ur sin
situation samtidigt som vi skapar trev-
liga stationer for alla.

Genom vart engagemang i det inter-
nationella ndtverket for sociala initiativ
i jarnvégsstationer Gare Européenne et
Solidarité har vi lart oss en ny arbets-
modell. | ett forsta steg har vi testat
den nya arbetsmodelleni Lund. Genom
workshops med kommunen, polisen,
kunder och grannar har vi kartlagt utma-
ningar, formulerat mél och identifierat
aktiviteter. Exempelvis har vi tagit fram
kort som kan delas ut till personer som

lider av psykisk ohalsa. Korten innehall-
er information om vart man kan vanda
sig for att f& stdd och hjalp.

Det planeras dven gemensamma
insatser i skolor for att ta upp amnen
som missbruk, skadegérelse och
stérande beteenden. P& sa vis kan vi
forebygga problem istéllet for att endast
ingripa nar de har intraffat.

| ett andra steg arbetar vi nu med
ett projekt pa Stockholms Central-
station. Stationsomradet &r en central
motesplats i staden. Det ar kant att
ensamkommande flyktingbarn soker
sig till omradet for att umgés. Dessa
unga &r sarbara och riskerar att hamna i
missbruk, kriminalitet eller att falla offer
for manniskohandel.

| samrad med preventionssamord-
nare for Norrmalms Stadsdelsforvalt-
ning och i samarbete med Trafikfcrvalt-
ningen i Stockholms L&n, som ansvarar
fér den nya pendeltagsstationen som ar

narmaste grannen, bestémde vi oss for
att starta ett féltprojekt som riktar sig till
flyktingbarnen.

En beprévad metod for att skapa
fértroendefulla kontakter mellan
socialarbetare och ungdomar gar via
fritidsaktiviteter. Cricket &r ar en populdr
sport i Afghanistan och Stockholms
Akademiska Cricketsallskap erbjod
sig att ta emot ungdomar, tillsammans
med socialarbetare, pa traningstillfal-
len. Vi, tillsammans med Stockholms
LokKaltrafik (SL), stod for nat till planen
och biljetter sa att de skulle kunna ta sig
till planen.

Féltarbetarna har bérjat fa kontakt
med ungdomarna och vi kommer
fortsétta arbeta for att hjalpa dem. Det
ar ett langsiktigt arbete med syfte att
hjalpa ungdomarna samtidigt som vi
hanterar situationer som riskerar att
paverka den upplevda tryggheten pa
stationen.



HALLBARA AFFARER / INTRESSENTER

Vara intressenter
spelar roll

Jarnvagen ar ett trafiksystem som bygger pa samarbete. Jernhusens
intressenter ar aktérer som bolaget direkt och indirekt, positivt och
negativt, paverkar och paverkas av. Deras perspektiv ar avgorande for
att Jernhusen ska vara relevant som bolag, var utveckling och hur vi
nar var vision att gora skillnad fér manniskor och miljé.

KOMMUNER OCH REGIONALA LEVERANTORER

KOLLEKTIVTRAFIK- OCH MEDARBETARE
MYNDIGHETER

- En forutsattning for Jernhusens
- Jernhusens utvecklingsprojekt verksamhet &r ndra och goda re-

forutsatter néra samarbete med
kommuner och nérboende. Genom
tidig dialog med alla bertrda kan
deras intressen, framtida planer,
naturvérden och sociala fragor tillva-

lationer med leverantdrer, entre-
prendrer och samarbetspartners.
Genom en god dialog kan bade
Jernhusen och leverantérerna
astadkomma béttre resultat.

ratas fér att fa ett langsiktigt hallbart Regionala = Jernhusens medarbetare &r
resultat. Involvering kan ockséa leda kollektivtrafik- Leverantorer specialister inom fastighets- och
till en smidigare planprocess utan myndigheter transportsektorn. Det &r med-

tidsédande dverklagandeprocesser.
Regionala kollektivtrafikmyndighe-
ter och deras utforare ansvarar for
en stor andel av det totala resandet,
och &r darfor en viktig samarbets-
partner for Jernhusen.

AGARE OCH FINANSIARER

9

Agaren faster stor vikt vid att statligt
dgda foretag agerar foredomligt ge-
nom att bland annat efterleva de tio
principerna i FN:s Global Compact,
FN:s végledande principer for fore-
tag om manskliga rattigheter samt
OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag. Jernhusen haller [6pande
kontakt med Néringsdepartementet,
och dgaren ar representerad i
styrelse och utskott.

Agare

Resenarer

arbetarna som har den dagliga
kontakten med véra intressenter.
Arligen genomférs medarbetar-
undersokningar for att fa fram
medarbetarnas synpunkter. Las
mer om medarbetare pa sidan

Kommuner Medarbetare 26-27
Finansiérer Kunder

KUNDER OCH RESENARER

-> Mer &n 500 000 resendrer och
besdkare passerar dagligen
genom Jernhusens statio-
ner. P4 flera stationer finns
stations- eller cityvardar, som
har kontakt med resenérerna
och ser till att stationen fungerar
for dem. Vartannat ar genomfor
Jernhusen resendrsunder-
sokningar tillsammans med
Trafikverket.

-» Jernhusen &r med sitt statliga . -» Jernhusen efterstravar ett ndra
&gande och sin stabila finansiella SAMUERKAN FOR HALLBAR UTUVECKLING | FOKUS partnerskap med kunderna for
stéllning en bra motpart pa den att tillsammans tillfredsstélla
finansiella marknaden. Utver Den l6pande dialogen med vara for miljé- och energifragor. Leveran- resendrernas och fraktképarnas
I6pande personlig kontakt ar intressenter bekraftar basen i térerna uttrycker tydligt 5nskemal behov, samt duen med hyres-
Jernhusens finansmarknadsdagar tidigare ars vasentlighetsanalyser om narmare samarbete kring hur gaster i hotell och kontor, vilket
en viktig kontaktpunkt. och visar att vara strategiska hallbar-  forhallandena i leverantorsleden kan ar en véxande grupp. Vi har en

hetsmal adresserar viktiga samhalls-  férbattras. Fér potentiella medarbe- néra dialog med vara hyresgéster

fragor. Flera intressentgrupper faster  tare &r vara stora utvecklingsprojekt sa att de kan gora béttre affarer.

storre vikt vid hallbarhetsfragor. en allt starkare attraktionskraft. Ui genomfdr dven regelbundna

Hyresgésterna intresserar sig mer kundundersckningar for att fanga
upp viktiga fragor.
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V1 varnar om
vara leverantorer

Jernhusen har 6ver 2 000 leverantorer av varierande storlek och
branschtillhérighet. Vi vill vara en sjalvklar samarbetspartner till dem
i fragor som ror social och miljomassig hallbarhet.

Jernhusens leverantérer hjélper oss sdkerstdlla en
trevlig miljé f6r vdra resendrer och kunder.

HALLBARHETSMAL

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitetssékrade

leverantdrer och inga hyresavtal som frémjar
samarbeten med hyresgéaster inom social och
ekologisk hallbarhet.

Intressentdialog 2017

r 2016 beslutade viom enny

uppforandekod for leverantcrer.

Den stéller hoga krav pé att varor

och tjanster &r producerade
under héllbara och ansvarsfulla férhallanden
och utgar fran, bland andra, ILO:s kérnkonven-
tioner, Global Compact och FN:s barnkonven-
tion. Den omfattar bade miljépaverkan och
sociala forhallanden vid materialframstallning
och entreprenader och hur tjansteleverantérer
beaktar manskliga rattigheter.

2017 gjordes inkop for 1 200 miljoner kronor
fran omkring 2 000 leverantdrer. Inkdpen sker
mestadels i Suerige men leverantorsleden for
materialforsorjning har global réckvidd. Vart
inflytande minskar och risken for bristfalliga
arbetsforhallanden och miljéfarlig verksamhet
6kar ju fler led som ingér i leverantdrskedian.
Risk for Korruption och asidosatt arbetsratt
finns exempelvis dven i vara byggprojekt.

Nytt uppféljningssystem

For att reducera de vasentliga riskerna i
leverantdrskedjan pabdrjades, under 2016, ut-
vecklingen av ett nytt system for leverantors-
uppféljning, ett digitalt frageformulér dar bade
leverantéren och Jernhusen svarar pa fragor.
Kualitetssékringen omfattar bade leveransen
till Jernhusen och hur produkten eller tjansten
framstallts. Mélet &r att 2018 ha kvalitetssakrat
80 procent av inkdpsvolymen. Ett normalar
motsvarar det de cirka 200 storsta leveranto-
rerna. Uppféljningen sker varje ar. De 27 férsta
foljdes upp 2016, motsvarande 34 procent av

Sven-Ake Emanuelsson &r kvalitets-
och miljdchef pa& Tyréns AB, ett

HALLBARA AFFARER / LEVERANTORER

JERNHUSENS LEVERANTORER

Leverantér av Exempel

Varor Byggmaterial till om- och
nybyggnation, stationsinredning,
kontorsmaterial m.m.

Tjanster och Driftentreprencrer, tekniska

konsulter konsulter, bevakning, lokalvard,
m.m.
Entreprenader Byggprojektering,

byggentreprendrer, m.m.

inkdpsvolymen. Till dem lades ytterligare 87 le-
verantorer varfor 114 leverantdrer, sammanlagt
motsvarande 39 procent av inképsvolymen,
kvalitetssakrades 2017. Av de 114 uppfdljda
leverantdrerna svarade 85 pa den externa
enkdten. Resterande cirka 90 leverantdrer
tillkommer 2018.

Ink6p av byggmaterial

For att minimera riskerna kring materialanvand-
ning anvander Jernhusen materialdatabasen
Bygguarubeddmningen. Jernhusen deltar dven
i branschsamarbeten for att kunna paverka
stora leverantorer. Materialaspekten kommer
tillta i betydelse de kommande aren i takt med
vara stora utvecklingsprojekt.

8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
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paskyndade vart arbete med att ta
fram en visselblasarfunktion, som
lanserades under 2017.

2017 valde vi att att fordjupa oss i var
leverantdrsuppféljining genom att inter-
vjua 13 leverantorer. LeverantOrerna ar
genomgaende positiva till leveran-
torsuppfoljiningen och menar att den
skapar konkurrens pa lika och sunda
villkor samt att den hojer kvaliteten i
leveranserna.

Flertalet leverantdrer efterfragar
tydligare aterkoppling pa utvérderingen
och mer samarbete kring uppforande-
kodens innehéll och hur den kan géras
mer konkret i varje enskilt projekt.

Det &r bra att Jernhusen lutar sig
mot samma riktlinjer och internationella
konventioner som manga andra bestal-
lare. Det forenklar och leder till tydlighet
och det bidrar dven till att skapa en
samlande Kkraft som gor att leveranto-
rerna utvecklas.

Det framkom dven 6nskemal om
leverantrstraffar som berdr olika
teman i uppférandekoden, exempelvis
#Metoo, samt att vd:ar hos leverantérer-
na involveras i uppfoljningen.

av de foretag som har deltagit i

leverantérsuppféljingen.

=> Hur ser Tyréns pa Jernhusens
uppférandekod och leverantérs-
uppfdljning?

- Vi ser positivt pa arbetet. Det &r

nagot vi arbetar med sjélva och ser

som en naturlig del i leverantérsupp-

féljningen.

=> Hur har Jernhusens leverantérs-
uppfoljning paverkat Tyréns?

- Jernhusens leverant6rsuppféljning

-> Pa vilka séatt kan bestéllare och
leverantdrer tillsammans bidra
till battre forhallanden i leveran-
térskedjan och samtidigt géra
battre affarer?

- Vi tycker att det vore bra om

processen systematiserades och

standardiserades s3 att det blir
lattare att félja upp och pa sé vis
atgarda det man eventuellt far en
anmaérkning pa.
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HALLBARA AFFARER / HYRESGASTER

Under 2017 slét vi ett samarbets-
avtal med Alfons Aberg och vdren
2018 kommer han att géra vdntan pd
téget roligare for barn i alla dldrar pd
sju stationer: Norrképing, Borlénge,
Goteborg, Stockholm, Skévde, Malmé
och Link6ping.




Allt fler grona
hyresavtal

For att formalisera och strukturera samarbetet med hyresgaster i
hallbarhetsfragor ar ett av Jernhusens strategiska hallbarhetsmal att

inga grona lokalhyresavtal.

edan tidigare har vi tecknat gréna
hyresavtal i flera nyproducerade kon-
torsfastigheter. Under 2017 bérjade
vi teckna grona avtal i stdrre skala,
framforallt auseende stationslokaler. Fran och
med 2018 kommer dven lokalhyresavtal som
omtecknas eller nytecknas inom depéa- och
terminalverksamheten att vara gréna.

Vi tecknar grona avtal for att effekten av
véra investeringar och vért systematiska
forbattringsarbete blir storre nér vi samverkar
med hyresgasten. Tillsammans forbattrar vi ar-
betsmiljon och underlattar ett hallbart arbetsliv.

Grona avtal tecknas for lokaler som miljo-
klassas eller certifieras nar avtalslangden ar
ett ar eller langre. Flera av avtalens samver-
kanspunkter ar kopplade till vart arbete med
miljoklassning av byggnader och energieffek-
tivisering.

2

&)

HALLBARHETSMAL

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitetssékrade
leverantdrer och inga hyresavtal som frémjar
samarbeten med hyresgéaster inom social och
ekologisk hallbarhet.

Under 2017
borjade Jernhusen
teckna grona
hyresavtal i stérre
skala, framforallt
avseende
stationslokaler.

HALLBARA AFFARER / HYRESGASTER

Mindre svinn pd Malmé Centralstation nér avfallshantering och varutransporter centraliserades.

GEMENSAM AUFALLSHANTERING OCH UARUTRANSPORT GER MILJOVINSTER

P& Malmo Centralstation har vi sedan 2014 drivit ett
utvecklingsarbete inriktat pa transporter, logistik och
kretslopp. Tidigare anvande bade Jernhusen och
hyresgésterna ett flertal olika externa leverantdrer
som inte var synkroniserade med varandra. En ond-
dig belastning pa savél planbdcker som miljo.

- Vi uppfattade att det fanns ett problem kring
matavfallet pa Malmé Centralstation, sa vi gjorde
en grundlig analys och inventerade hyresgdsternas
behov. Losningen blev att vi sjalva tog 6ver ansvaret
for bade avfallshdmtning och varutransporter. Sedan
dess har antalet tunga transporter minskat. Ui kan
till och med erbjuda hyresgésterna tjanster som inte
fanns forut, som ankomstkontroll, inventering av
ankommande gods, returer med mera, berattar Tho-
mas Froslev, Jernhusens afférsutvecklare i Malmo.

| samband med féréndringen borjade Jernhusen

ocksa att atervinna matavfall pa& Malmo Centralsta-

tion. Under 2016 atervanns 56 ton, vilket dessutom
hjélpte Malmd stad att uppné sina &tervinningsmal.

Det &r precis denna typ av smarta samarbeten som
vi vill se mer av nar hallbarhetsmalet om att teckna
grona hyresavtal med hyresgésterna natts.

- Denna typ av samarbeten &r en klockren
win-win. Hyresgésterna kommer billigare undan
samtidigt som de far en hdgre serviceniva och vi
nar vara hallbarhetsmal. Men den stérsta vinnaren &ar
forstas miljon, séger Thomas Froslev.

Det finns ocksa en trygghetsaspekt tack vare
det centraliserade séttet att jobba. Alla som verkar
pa Malmé Centralstation kanner igen Jernhusens lo-
gistikpersonal och transporter. Skulle ndgon obehdrig
dyka upp marks det direkt.
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HALLBARA AFFARER / MEDARBETARE

Vara medarbetare ar
nyckeln till framgang

Nyckeln till att nd vara malsattningar a&r motiverade medarbetare som trivs
och utvecklas. Jernhusen ar ett kunskapsintensivt bolag drivet av specialis-
ter inom fastighets- och transportsektorn. Ett av vara mal ar att vara fastig-
hetsbranschens attraktivaste arbetsgivare senast ar 2020.

or att klara det kommande decen-
niets stora utvecklingsprojekt och
en vaxande forvaltningsaffar beho-
ver vi bade rekrytera och behélla
medarbetare med ratt kompetens. Darfor ar
ett av vara mal att vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare senast ar 2020.

For att stodja medarbetarna i vardagen och
etablera en stark foretagskultur pabdrjades
2016 Kulturresan. Den omfattar alla medarbe-
tare. Under 2017 har fokus legat pa dialoger i
workshopformat om kopplingen mellan vara
varderingar och kundfokus, chefs- och ledar-
traning samt Kollegial coaching.

Kontinuerlig kompetensutveckling
Alla anstallda har medarbetarsamtal med sin
narmaste chef minst en géng per é&r for att dis-
kutera individuell utveckling, mal och malupp-
fyllelse. Kontinuerlig kompetensutveckling for
alla medarbetare ar prioriterat. Utéver de kom-
petensutvecklingsinsatser som gors pa individ-
niva besldts under 2017 att frdn och med 2018
ska fyra kompetensutvecklingsdagar inforas.
Tué av dessa dagar kommer under 2018 att
vigas at Kulturresan dér samtliga medarbetare
kommer att samlas i tvarfunktionella grupper
och diskutera fragor inom arets tema "Ett
Jernhusen”. De tvd andra dagarna kommer att
fokusera pa kompetensutvecklingsinsatser.
Som ett led i Kulturresan har vi ocksé infort
inspirationsluncher som leds av medarbetare
med fokus pé att 6ka forstaelsen for och sprida
kunskap om véra olika verksamheter

Alla erbjuds friskprofil

Jernhusen erbjuder bland annat foraldraledig-
hetstillagg samt uppmuntrar till att anvanda
friskvardsbidraget och delta i gemensamma
aktiviteter. Vi arbetar strategiskt med frisk-

NYCKELTAL OCH KORTA FAKTA

Nyckeltal 2017 2016 2015
Antal anstéllda 193 180 201
Genomsnittlig anstallningstid, ar 5,7 57 4,1
Personalomsaéttning, % 14,3 13,9 94
Anstallda som omfattas av kollektivautal, % 100 100 100
Genomsnittsalder 47 47 46
Konsférdelning (kvinnor/man), % 42/58 46/54 47/53
Konsfordelning chefer (kvinnor/man), % 39/61 45/55 49/51
Total sjukfrénvaro, % 2,9 19 29

varav Kkorttidsfranvaro, % 0,8 0,8 0,9
varav langtidsfranvaro, % 2,1 11 20

9 193 medarbetare organiserade i tre affirsomraden och fyra gemensamma enheter med

specialistfunktioner.

9 Huvudkontor i Stockholm, dér merparten av medarbetarna ar verksamma. Kontor finns
ocksa i Géteborg, Hagalund (Solna), Malmé, Norrképing, Sundsvall, Uasteras och Orebro.

vardsarbete och har en intern friskvards-

grupp som arrangerar olika aktiviteter for alla
medarbetare varje ar. Vartannat ar erbjuds
samtliga medarbetare att gora en friskprofil hos
féretagshélsovéarden.

For att forebygga arbetsplatsolyckor
genomfors skyddsrondering och annat fore-
byggande arbete i samrad med facket pa
arbetsplatserna.

Ny uppférandekod

Jernhusen &r en varderingsorienterad organi-
sation med stark tilltro till individens férmaga
att handla och fatta beslut. Under 2017 har
Jernhusens uppférandekod fér medarbetare
utvecklats for att motsvara de krav vi stéller
pa vara leverantorer (l&s mer pa sidan 23)

For att klara det kommande decenniets stora
utvecklingsprojekt behéver vi bdde rekrytera och
behdlla medarbetare med rdtt kompetens.
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HALLBARHETSMAL

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare ar 2020.

och betona de vérderingar som ska styra vart
handlande internt och externt. Respekt for
manskliga rattigheter ar en central del och att
den innehdller principer och vérderingar kring
afférsrelationer och hur alla medarbetare ska
agera. Uppférandekoden kommer implemen-
teras under 2018. Det finns &uen ett tydligt
regelverk om vad som &r tillatet att ta emot
eller erbjuda i form av representation och gavor
i affarsammanhang samt riktlinjer for hur even-
tuella intressekonflikter ska hanteras.



HALLBARA AFFARER / MEDARBETARE

Jernhusens Kulturresa startade 2016. P& drets kick-off diskuterade alla medarbetare i workshops pé temat hur vi stérker kénslan av ETT

Jernhusen.

Pa god vidg

Tua medarbetarundersokningar har gjorts
under aret, en mer omfattande métning pa
varen och en kortare temperaturmatning pa
hosten. Undersdkningarna ligger till grund
for den l6pande utvecklingsprocessen och
Kulturresan.

Den tidigare matningen Engagerad
Medarbetarindex (EMI) har under 2017 ersatts
med en ny leverantor och en matning som byg-
ger pa tre index, engagemang, team och ledar-
skap, samt kompletterats med eNPS. Den ger
tydligare utvecklingsomraden péa grupp- och

bolagsnivéa och ar déarmed ett kraftfullare verk-
tyg for att utveckla organisationen. Resultatet
av eNPS visar en stor utveckling i huruvida véra
varderingar genomsyrar organisationen och
det &r gladjande att vi har borjat se effekten av
arbetet med Kulturresan.

Jernhusen deltar i Nyckeltalsinstitutets
arliga undersokning Attraktiv Arbetsgivarindex
(AVI). Resultatet visar hur attraktivt Jernhusen
ar som arbetsgivare, framforallt fér dem som
inte ar anstallda i bolaget. | matningen som
presenterades 2017, baserat pa data frén 2016,
erholl Jernhusen plats 4 av 202.

VISSELBLASARFUNKTION

Sedan 2014 har Jernhusen en visselblasarfunk-
tion dit missténkta fall av korruption, miljébrott,
arbetsmiljébrott och liknande anonymt kan rap-
porteras. Inkomna &renden hanteras konfidenti-

ellt av en grupp bestéende av Jernhusens Chef
Séakerhet, Chef HR och Uerksamhetsutveckling
samt Chef Juridik. Under 2017 rapporterades
inga fall av missténkta oegentligheter inom eller
med anknytning till bolaget och darfér behdvde
inga atgarder vidtas.

Jernhusen 27



AKTIVITET UNDER ARET

FULL FART

Overst: Nere till hoger:
Glasvasen, Malma. Arsta Kombiterminal
Nere till vénster: Motstéende sida:

Stockholms Centralstation SJ:s heltagsverkstad i Hagalund.



AKTIVITET UNDER ARET




UAR UERKSAMHET / AFFARSOMRADE STATIONER

En station
att lingta till

For att locka till 6kat tagresande jobbar vi hart med service,
trygghet, trivsel och tillganglighet pa alla vara stationer. Att
gora det som ar bast for miljon ska vara enkelt och treuligt.

arje ar passerar cirka 170 miljoner
manniskor genom Jernhusens
stationer runt om i Sverige. Vi
vet att tagresandet har dkat
under manga ar och vi vill medverka till att
den utvecklingen fortséatter. Genom att skapa
bra stationer underlattar vi ett 6kat kollektivt
resande.

I en attraktiv resandemiljo méste basfunk-
tionerna fungera. Under &ret har vi bland annat
arbetat med att korta tiden fran felanmalan
till service s& att resenérer, andra besokare
och kunder ska kdnna sig sakra pa att hissar,
rulltrappor och stédning fungerar. Aldre eller
manniskor med funktionsnedsattning ska kun-
na forflytta sig enkelt genom stationen.

Genom ett systematiskt trygghetsarbete
har vi pa manga platser, till exempel i Lund och
Uppsala, i samarbete med berdrd kommun
lyckats skapa en lugnare milj6. Ui kénner
0ss uppmuntrade av att dven regeringen vill
forstarka tryggheten i stationsmiljoer, genom
den satsning pa kameradvervakning och fler
stationsvérdar som annonserades i november
2017.

Vantsalar pa cirka 100 stationer
Genom vart dotterbolag Svenska Resetermi-
naler AB (SRAB) ansvarar vi for vantsalarna pa
cirka 100 stationer utéver de 37 vi sjélva ager.
Ausikten ar att hjalpa stationsagare och trafik-
operatorer sdkerstélla en kontinuerlig standard
for resendrer ldngs hela resan.

Stationerna ska vara trevliga motesplatser
som lockar &uen nér du inte ar pa resande fot.
Intdkter fran vara kommersiella hyresgaster
och den reklamverksamhet som organiseras av
Jernhusen Media finansierar bade utveckling
och underhéll av stationerna samtidigt som re-
sendrerna far tillgang till ett battre serviceutbud
och spannande aktiviteter.

Modernisering och ombyggnation
Under 2017 har Stockholms pendeltag fatt
en egen centralstation, Stockholm City, och
stationen har en egen entré i Jernhusens
fastighet Stockholm Continental. P& Stockholms
Centralstation har vi byggt om Norra hallens
matavdelning for att skapa ett annu bredare
restaurangutbud.

Ui har ocksa pabdrjat en modernisering av
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Flemingsbergs station. Renoveringen skapar,
genom en ny planldsning, plats for nya restau-
ranger och butiker samt forbattrar och skapar
en attraktiv stationsmiljo for resenérerna.
Stationen blir ocks& mer héllbar med solcel-
ler pa taket, battre isolering och effektivare
atervinning. Arbetet vantas vara klart under
2018 och har inneburit en investering om 120
miljoner kronor.

| Vaxjo har vi, tillsammans med kommunen,
fortsatt planeringen av det nya kombinerade
stads- och stationshuset.

Framtidens stationsomraden
Jernhusen har pagéende projekt med ett flertal
kommuner, déribland Lund, J6nkdping och
Uarberg, for att skapa stationer och stations-
omraden som effektivt knyter ihop buss och
sparbunden trafik for att férenkla byten och
locka till 6kat kollektivt resande.

Viktiga handelser
2017

->

->

Den 10 juli togs Citybanan i bruk och
pendeltagstrafiken flyttade till den
nya stationen Stockholm City.

Den 21 november tog kommunfull-
maktige beslut om byggnation av
nytt stads- och stationshus i Vaxjo.

Modell for tryggare stationer har
testats i Lund och Uppsala. Testen
har resulterat i en bra dialog med
kommun, polis och grannar. Lds mer
pa sidan 21.

Arkitekternas férslag for de nya
stationerna i Varberg och Lund har
presenterats.

Stationer ska vara trevliga
motesplatser som lockar Gven
ndr du inte dr pd resande fot.

STATIONER | SIFFROR 2017 2016
Antal stationer 37

Antal fastigheter 66

Antal vantsalar 131 134
Investeringar och férvary, MSEK 196 235
Marknadsvérde, MSEK 7 161 6 936
Lokalarea, kum 137 000 145000
Ekonomisk vakansgrad, % 5,2

Energieffektivisering, % ! -1,5 -19
Fastighetsintékter, MSEK 681 641
Rorelseresultat fore vérdeférandringar, MSEK 295 270
Vardeforandringar, MSEK 134 158
Rorelseresultat, MSEK 2 436 435

) Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebér en 6kning

2 Inklusive resultat fran intressebolag 7 (7) MSEK.




UARBERG MOTER HAVET IGEN

UAR UERKSAMHET / AFFARSOMRADE STATIONER

Uarbergs nya station vixer fram.

Jarnvagen har skilt Varberg fran havet
men nu kan stationen byggas pa en ny
plats och staden far mota havet igen.
Uastkustbanan ska forstérkas med
dubbelspar pa strackan Uarberg-Hamra
och den kommer ledas i en tunnel under
Varberg, vilket mojliggdr byggandet av
en ny station.

Jernhusen utvecklar stationen i sam-
verkan med Varbergs kommun, Region
Halland och Trafikverket. Stationen, och
den nya stationsndra stadsdelen Uaster-

port, ska bli en levande métesplats for
Uarbergs kommun och en bytespunkt
for resendrer och andra besokare.

Det ska vara en vélkomnande plats
som ska fungera som en l&nk mellan
stadskérnan och Uasterport, med ledor-
den levande, hav, gronskande och sten.

Under 2017 har tva arkitektteam,
Abako Arkitekter och OKiDoki Arkitekter,
presenterat forslag pa en helhetsutform-
ning av stationen och stationsomrédet.
Forslagen visades i den nuvarande

stationens véntsal i slutet p4 2017 och
kommer beddmas av representanter
fradn Jernhusen, Varbergs kommun,
Hallandstrafiken och Trafikverket.

Ingen vinnare kommer att utses och
det slutliga férslaget kan vara en kombi-
nation av de tva forslagen. | slutet av maj
2018 ska systemhandlingar for stationen
och stationsomradet tas fram och hela
omradet vantas vara Klart 2025.

Jernhusen
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UAR UERKSAMHET / AFFARSOMRADE STADSPROJEKT

Stationsnara
stad som vaxer

Jernhusen ager och utvecklar fastigheter i narheten av vara

stationer. Ratt hanterade kan dessa omraden framja en hallbar

stadsutveckling som lockar till 6kat kollektivt resande.

tadsutveckling av stationsnéra

omraden, s& att stationerna blir

battre integrerade i staderna, ar

en av Jernhusens framsta mojlig-
heter att bidra till ett hallbart samhélle. Den
mark Jernhusen &ger har tidigare anvants for
verksamhet Kopplad till jArnvagen, darfor ar
den ofta centralt beldgen och passar utmérkt
for kontor eller bostader som kan 6ka tillvaxten
i staden och regionen. Genom forskning vet vi
att avustandet fran bostaden eller arbetsplatsen
till stationen paverkar viljan att ta taget, darfor
ar mer stationsnéra stader viktigt.

Jernhusen utveckKlar till exempel omradet
Sddra Nyhamnen kring Malmo Centralstation.
Har planerar och bygger vi kontor, bostader och
lokaler for restauranger och andra verksamhe-
ter. 2017 stod den forsta kontorsbyggnaden,
Glasvasen, klar. N&r hela omradet &r utvecklat
kommer hér att finnas 1 800 nya stationsnéra
arbetsplatser och 600 nya bostader. Genom att
aktivt utveckla vart fastighetsinnehav péa sta-

tionsomradet skapar vi synergier mellan arbete,

boende och handel.

Forvaltning och utveckling

2017 har flera stora projekt, sdsom Stockholm
Continental och Glasvasen, fardigstallts och
gatt ini forvaltning. 2017 har ocksa innehallit
mycket utvecklings- och detaljeplanearbete. Ui
har tagit forsta spadtaget for kvarteret Foajén
som ligger bredvid Glasvasen och ska bli ett
modernt kontor med plats for 700 personer.
Laget, bara nagra snabba steg fran Malmd
Centralstation, gér Foajén till en plats som ar
latt att nd med buss, tag eller cykel. Foajén ska
vara klimatsmart med hélsa och miljo i fokus, pa
taket planeras exempelvis en promenadsslinga
omringad av vaxter. Taket kommer ockséa ge
utrymme for 200 kvadratmeter solceller som
producerar 30 000 kWh/ar. Arbetet innebar en
investering om 330 miljoner kronor.

I Orebro pagér ett langsiktigt arbete att om-
vandla det gamla Centralverkstadsomradet (CU)
till en ny, spannande och integrerad stadsdel i
dstra Orebro. Aldre fabriksbyggnader kombi-
neras med modern arkitektur och ska inrymma
bostader, arbetsplatser, restauranger och han-
del. CU-omradet &r ett gammalt verkstads- och
industriomrade och diskussioner om omradets

Den mark Jernhusen ager ar ofta
centralt beldgen och passar darfor
utmarkt for kontor eller bostdder.

Viktiga handelser
2017

9 Vi har fortsatt detaljplanearbetet for
Sddra Nyhamnen och salt byggrat-
terna for att bygga en ny domstols-
byggnad samt 600 bostader.

9 Vi har tagit forsta spadtaget for
Foajén, en fastighet for kontor och
butiker, ndra Malmd Centralstation.

Planprogram fér CU-omradet har gatt
ut pa samréad.

v

Fortsatt detaljplanearbete i Region-
City i Goteborg och centralstations-
omréadet i Stockholm.

v

STADSPROJEKT | SIFFROR 2017 2016
Antal fastigheter 28 31
Investeringar och forvary, MSEK 151 235
Marknadsvarde, MSEK 4073 3869
LoKalarea, kum 33000 45000
Ekonomisk vakansgrad, % 3,5 19
Fastighetsintakter, MSEK 157 126
Rérelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 98 77
Véardeforandringar, MSEK 113 624
Rorelseresultat, MSEK 210 700
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framtid har &gt rum under en langre tid. 2017
har planprogrammet gétt ut pa samrad, och
detaljplanearbetet paborjas 2018. Under aret
har vi, tillsammans med kommunen, genomfort
undersdkningar och intervjuer med boende

i Orebro for att f& deras syn pa omradets
potential. Med det som grund har vi tagit fram
en varumarkesplattform fér CU-omradet for att
visa visionen, vad som sker och nar.

Fortsatt detaljplanearbete
Jernhusen arbetar sedan flera ar med att ut-
veckla den stationsnara stadsdelen RegionCity
tillsammans med Goteborgs Stad och 2018
ser vi fram emot att f& Klart detaljplanen for
stationsomradet. Det finns ingen annan plats
som &r sa ldmplig som knutpunkt for gote-
borgare och genomresande. Ambitionen for
omradet &r att skapa nya stationsfunktioner
och stationsnara arbetsplatser, latt nabara fran
hela regionen.

| Stockholm bedriver vi detaljplanearbete i
samarbete med kommunen och Trafikverket i
syfte att duerddcka och bebygga sparomradet
vid Stockholms Centralstation. Nya stations-
byggnader planeras komplettera befintlig sta-
tion och ett omrade stort som sex fotbollspla-
ner ingér i planerna for en helt ny stationsnéra
stadsdel med huvudinriktning pa nya arbets-
platser intill en uppgraderad centralstation.




50 000 NYA JOBB

Ett attraktivt affarsdistrikt 8r avgdrande
for Stockholms tillvéxt. En rapport frén
Buro Happold Engineering visar att
nyttan med att utveckla centralstations-
omradet dr enorm. Det har en potentiell

byggyta pa 140 000 kvadratmeter och
kan skapa 50 000 nya jobb, direkt och

indirekt. Det innebdr 25 procent av nya
potentiella arbetstillféllen i Stockholms
centrala affarsdistrikt.

UVERKSAMHET / AFFARSOMRADE STADSPROJEKT

Framtidens centralstationsomrade
kommer att bidra med 3,5 miljarder i
ekonomisk tillvéxt for Stockholm och
arbetsplatser i det har omrédet &r fem
ganger Klimatsmartare an andra lagen.




UAR UERKSAMHET / AFFARSOMRADE DEPAER OCH GODSTERMINALER

Depaer far
tagen att rulla

Jernhusen utvecklar, ager och forvaltar underhallsdepa-
er for tag. | vara depaer genomfdr hyresgasterna allt fran
tyngre underhall till tvatt och mindre reparationer. Under
senare ar har fler akt6rer etablerat sig men Jernhusen ar
marknadsledande inom underhall av fordon f6ér gods- och

fjarrtagstrafik.

ar fler reser kollektivt och

tagoperatdrerna moderniserar

sina tagflottor stélls nya krav pa

Jernhusens depéer. Eftersom
manga av vara depder har funnits en langre tid
finns ett fortsatt behov av modernisering och
underhallsinsatser. Fokus under 2017 har darfor
legat pa underhall av fastigheterna och att
skapa en god arbetsmiljo.

Vi vill ta ansvar for att det finns &ndamalsen-
liga verkstadsdepaer for tdgoperatorerna, idag
och i framtiden. | ljuset av nya trafikmonster
som férandrar behoven satsar vi darfor pa att
kartlagga hur morgondagens depanéatverk bor
se ut. Dialog med vara hyresgaster ar oerhort
viktigt for att sakerstalla att vi erbjuder ratt
tjénster och forbattringar.

Forvaltningen av véra depéer skiljer sig fran
traditionell fastighetsforvaltning eftersom vi tar
ett helhetsansvar for byggnader, sparanléagg-
ningar och den tyngre verkstadsutrustningen.
Att vi tillhandahéller och underhaller verk-
stadsutrustning gor att véra hyresgéaster kan
fokusera pa sin affar.

Nya behov skapar afféarsméjligheter
Nya affarsmojligheter uppstar nar vara kunders
underhallsbehov férandras eller nér nya
fordonstyper utvecklas. Exempelvis uppgrade-
rar SJ just nu hela sin X2000-flotta i Tillberga
Depé utanfor Uasteras. Jernhusen har de
senaste aren uppgraderat Tillberga Depd med
utrustning som ar avsedd for hogteknologiska
fordon for att SJ pa ett effektivt satt ska kunna
arbeta i var miljé. | Hagalunds Depé i Solna har
viunder aret forlangt SJ:s heltdgsverkstad, vid
behov har vi duen majlighet att ytterligare utka

Vi tar ansvar for att det
finns dndamalsenliga
verkstadsdepder

fér operatérerna.
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Jernhusen dger 22 underhdllsdepéer fér tadg och
Gr marknadsledande inom underhéll av gods- och
fidrrtégstrafik.

kapaciteten i befintliga anldggningar framover.
Det saknas miljocertifieringssystem for
depéer. Darfor har vi pa Jernhusen utvecklat
vart eget system, lds mer om det arbetet pa
sid. 19. | Tillberga har vi bytt till LED-belysning
som ett led i det arbetet. Harnast planerar vi for
en omfattande installation av infrastruktur med

Viktiga handelser
2017

9 Utbyggnad av verkstadsbyggnaden
pa Hagalunds Depa dér SJ &r hyres-
gast ar fardigstalld.

SJ har fortsatt att genomfdéra moder-
niseringen av sina X2000-fordon i
Tillberga Depa.

9 Vi har fortsatt att utveckla vart miljé-
och kvalitetssystem.

Vi har genomfort lopande under-
héllsprojekt for att sakerstalla en
god arbetsmilj for vara hyresgaster.

fiber i véra depéer for att kunna styra till exem-
pel ventilation och vérme. Med fibern kommer
vi kunna styra och bevaka all teknisk utrustning
och darmed hjalpa vara kunder om det uppstar
problem. Ambitionen &r att visualisera ener-
gidtgéngen i depan tydligare, exempelvis nar
portarna star éppna.

DEPAER OCH GODSTERMINALER | SIFFROR 2017 2016
Antal underhallsdepaer 22 23
Antal kombiterminaler S 6
Antal fastigheter 67 69
Investeringar och férvary, MSEK 316 153
Marknadsvérde, MSEK 4999 4742
Lokalarea, kum 456 000 458 000
Ekonomisk vakansgrad, % 7,5 8,8
Energieffektivisering, % ! -3,9 X, X
Fastighetsintakter, MSEK 617 603
Rorelseresultat fore vérdeférandringar, MSEK 351 347
Vardefdrandringar, MSEK -45 318
Rorelseresultat, MSEK 306 665

) Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebar en 6kning.
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AERT ARARRY

s

Under aret har vi jobbat mycket med
energieffektivisering pa vara depa-
er. Pa Uasteras Uéstra har vi byt till
narvarostyrda LED-armaturer, ett byte
som sankte elanvandningen med 42

procent. Samma féréndring har gjorts pa ~ tar samt bytt ut mycket av belysningen
en vagnverkstad i Tillberga Depa, vilket utomhus. Dessa atgarder vantas ge
har resulterat i en sankning med 17-29 stora energibesparingar.

procent. P4 Tillberga Depé har vi ocksa

bytt taklanterniner, monterat tropikflak-
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Kombigods for
hallbara transporter

Att mer gods borde transporteras pa jarnvag ar de flesta 6verens om.
Det &r viktigt av bade klimat-, trdngsel- och sikerhetsskal. Anda pekar
trenden &t fel hall, allt fler valjer lastbil. Jernhusen vill vara med och

vanda den utvecklingen.

Viktiga handelser
2017

Investering om 100 miljoner Kronor
i nya kranar i Malmé. Monteringen
skedde i borjan av 2018.

9 Fortsatt utveckling av miljé-och
kvalitetssystem for godsfastigheter
och kringliggande mark.

9 Kombiterminalen i Gullbergsvass,
Goteborg, stangde for att ge plats at
Véastlanken.

ara storstader fortsatter att

véxa och fler manniskor bor,

arbetar och konsumerar pa en

mindre yta. Det medfor logistiska
utmaningar i att fa in fler varor i trdnga stads-
karnor. Darfor fokuserar vi pa utvecklingen av
kombiterminaler. | Jernhusens kombiterminaler
och crossdockbyggnader kan gods lastas om
mellan tag och lastbil och eventuellt férvaras
under en tid innan det kdrs ut i néromradet.
Med centralt placerade kombiterminaler ndra
stadskarnorna kan konsumentprodukter fardas
héllbart ndstan dnda fram till slutkund. D& trans-
port av kombigods ofta kan ske nattetid, nar
det &r gott om plats pa jarnvagsspéaren, behdus
inga investeringar i ny sparkapacitet.

Lastbilar och hamnar framsta
konkurrenterna

Kombiterminalens framsta konkurrent ar last-
bilen, ett flexibelt men inte alltid miljémassigt

Jernhusen dger fem kombiterminaler dér gods lastas om mellan t&g och lastbil.

héllbart alternativ pa en prispressad marknad.
Andra konkurrenter ar till exempel hamnar.
Jernhusens konkurrensfordel ar vart nétverk av
terminaler som gor o0ss till en partner som kan
fora diskussioner om tégtransporter i merpar-
ten av Sveriges regioner. En viktig princip ar
att alla terminaler ska vara tillgangliga for alla
tagoperatdrer, speditérer och akerier pé lika
villkor. Jernhusen ar en aktiv hyresvard och
terminalférualtare som utvecklar véra termina-
ler i ndra samarbete med véra hyresgdster, ter-
minaloperatdrerna. Genom att fokusera pa mer

Genom att fokusera pd mer kundnéra
och utvecklingsinriktad férvaltning
stdrker vi fortroendet hos véra kunder.

36 Jernhusen

kundnara och utvecklingsinriktad forvaltning
starker vi fortroendet hos vara kunder.

Nya kranar i Malmo

Under 2017 var vi tuungna att sténga en av
véra fullbelagda terminaler. Uar kombitermi-
nal i Géteborg l&g i vagen fér den kommande
Uastlanken och behdude darfor laggas ner.
Uastlanken byggs for en effektivare regional
persontrafik med tag, dock finns ingen plan for
hallbara varutransporter till och fran staden. Nu
behous en ny central plats for att bygga en ny
kombiterminal, annars kommer fler transpor-
ter att ske med lastbil. U&r ambition ar att se
dver mojligheterna for en ny, centralt placerad,
kombiterminal i Goteborg.

I Malmé medfor tagtrafiken dver Oresunds-
bron att beldggningen 6kar. Jernhusen har dar-
for investerat 100 miljoner kronor i nya Kranar
som kommer 0ka kapaciteten péa terminalen
med 75 procent. De nya Kranarna tas i drift
under forsta kvartalet 2018 och ar betydligt mer
miljdeffektiva &n aldre versioner.
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KAPACITETSOKNING FOR MALMO KOMBITERMINAL

Under andra halvan av 2017 har kran-
delar tillverkats i tre lander, de monte-
rades i januari 2018 och installationen
tog sju veckor. Cirka 150 personer har
varit involverade i projektet i sin helhet.
Kranarna &r 19 meter hoga, nastan 50
meter breda och vager 400 ton styck.
Malmé Kombiterminal ligger perfekt

strategiskt for kostnads- och miljdeffek-
tiva transporter i Sverige och Europa.
Den nya kapaciteten skapar moj-
lighet att lyfta bort 140 000 vaxelflak
och/eller containrar fran vagarna varje
ar. Om man radar upp dessa lastbilar
efter varandra motsvarar det stréckan
Malmd-Umea tur och retur.
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GOTEBORG )
EN NY STATIONSNARA
STADSDEL UAXER FRAM

| RegionCity skapar vi Uastsveriges
mest centrala métesplats. Med kontor,
veREEEERELE D S EEIRAY butiker, restauranger, bostader och ett
it | ] | | IE stort resecentrum for Kollektivtrafiken
blir det en plats for alla manniskor.
Malet med RegionCity &r att
skapa ett stationsndra omrade som ar
ekologiskt, ekonomiskt, kulturellt och
socialt hallbart. En unders6kning fran
Buro Happold Engineering visar att
RegionCity skulle skapa mellan 5 000
och 30 000 nya jobb bara i central-
omrédet.
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Strukturerad
riskhantering

Jernhusens riskhanteringsprocess identifierar,
kvantifierar och hanterar potentiella risker for att
minimera en eventuell negativ paverkan pa bolaget
och vara intressenter och istéllet ta tillvara de affars-

mojligheter som kan finnas.

ernhusen arbetar med att identifiera

konkreta risker kopplade till bolagets

maél. Som stdd finns en riskmodell

som séakerstaller ett proaktivt arbete
med strategiska, operativa och finansiella
risker. Strategiska risker ar risker kopplade till
bolagets langsiktiga mal. Operativa risker &r
kortsiktiga och avser exempelvis fastighets-
intékter och vérdeforandringar.

Jernhusens ambition &r att ha en medveten
och val avvagd riskhantering. Syftet ar att
identifiera, optimera och omhanderta de risker
som innebdr att bolaget riskerar att inte uppna
saval kort- som langsiktiga mél. Identifiering av
risker och omhéandertagande av dessa sker pa
ett systematiskt satt med tydligt definierade
roller och ansvar for att minimera riskernas
negativa effekter och tillvarata de méjligheter
som riskerna samtidigt kan utgora. Ud ansvarar
for att aktiviteterna kopplade till bolagsover-
gripande risker sammantaget &r tillrackliga
och cheferna inom respektive ansvarsomrade
ansvarar for att deras risker hanteras. Styrelse
och bolagets ledningsgrupp sakerstaller att
riskhanteringen bedrivs &ndamalsenligt och
effektivt. Riskarbetet foljs upp halvéarsvis utifran
det arliga budget- och afférsplanearbetet och
det &rliga strategiarbetet. Lds mer om véra
finansiella risker pa sidan 46.

Kanslighetsanalys: Intékter och kostnader

Jernhusens riskarbete
foljs upp halvdrsvis.

Strategiska risker
Bransch- och marknadsrisker

- Fastighetsbranschen paverkas av makro-
ekonomiska faktorer sdsom den allménna
ekonomiska utvecklingen, tillvaxt och
sysselsattning. Den ekonomiska tillvaxten
paverkar sysselsattningen, som &r en faktor
for utbud och efterfragan pa fastighetsmark-
naden och hyresmarknaden. Detta i sin tur
paverkar vakansgrad och hyror, sarskilt nar
det géller kommersiella fastigheter. En svag
samhéllsekonomisk utveckling kan darfor ha
en negativ paverkan pa bolagets verksam-
het. Jernhusen arbetar aktivt for att 6ka det
kollektiva resandet da det starker fastighets-
vardena runt stationerna och minskar den
negativa paverkansgraden, eftersom méanni-
skor reser kollektivt dven i lagkonjunktur.

Forandring, % Resultateffekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 9% v
Uakansgrad lokaler +/-1 100
Drift- och energikostnader +/-10 4
Direktavkastningskrav, vardeforandring férvaltningsfastigheter +/-0,25 -664/730 2
Rénteniva, marknadsranta +/-1 procentenhet 16 9

1) Effekt pa rorelseresultat fore vardeforandringar
2) Effekt pa rorelseresultat
3) Effekt pa rorelseresultat fore skatt
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- Eftersatt underhall och historiskt ldga inves-
teringar har paverkat allmanhetens fértroen-
de for jarnvagen negativt. Detta kan paverka
flodena i systemet, bade av resendrer och
av gods. Om dagens kapacitetsproblem
inom den svenska jarnvagen inte loses kan
detta fa negativa konsekvenser for bolagets
verksamhet.

Affarsrisker

- Jernhusen har ménga intressenter kopp-
lade till bolagets verksamhet och afférer.
Bolagets framgéng i framtida affarer och
investeringar & manga ganger paverkat
av beslut fran externa aktorer s som
kommuner, Trafikverket eller lansstyrelser.
For att pa basta satt utveckla och investera
i suensk infrastruktur ar det av stor vikt
att Jernhusen arbetar ndra samtliga dessa
externa aktdrer for att minska risken for
negativ paverkan pa bolagets verksamhet
och finansiella stallning.

Verksamhetsrisker

- Jernhusens verksamhetsrisker handlar till
stor del om processer, arbetssatt och struk-
turkapital. Eftersom Jernhusen befinner
sig pa en marknad under forandring ar det
viktigt att hela tiden ha ratt kompetens inom
bolaget for att sakerstalla den kvalitet som
kunderna efterfragar och for att utveckla
ratt koncept i nya investeringar. Det finns
en risk att nyckelpersoner lé&mnar bolaget,
och utan ratt kompetens och tydliga interna




)

processer 6kar risken for kualitetsbrister i
leverans till kund samt att genomférandet av
exempelvis stora utvecklingsprojekt forse-
nas eller inte nar full potential. Detta kan i sin
tur f& negativa konsekvenser for bolagets
verksamhet och resultat. For att i mojligaste
man férebygga att detta uppstar arbetar
Jernhusen kontinuerligt med medarbetar-
undersokningar for att tidigt identifiera och
hantera eventuella problemomraden.

Miljorisker
- Jernhusen har som fastighetsbolag miljo-

risker, en av dem ar eventuella féroreningar
i mark och byggnader. Dessa fororeningar
paverkar v&r miljo och att dtgérda dem
medfor kostnader. Vid sanering av forore-
ningar i mark har Jernhusen ett avtal med
staten som ger Jernhusen erséattning for alla
historiska kostnader for féroreningar som
uppstatt fore bolagiseringen 2001, eftersom
Jernhusen inte bidragit till féroreningarna. |

) ‘j ii Eﬁ
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projekt som innefattar stadsdelsutveckling
técker inte avtalet de kostnader, dér den
befintliga anvandningen av fastigheten
andras, vilket kan bli en ekonomisk risk.
Genom att bolaget fram till 2025 syste-
matiskt Kartlagger och hanterar samtliga
fastigheters markfororeningar reduceras
risken for paverkan av markfdroreningar
for manniskor och miljo samt oférutsdgbara
kostnader markant.
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%

Det finns en risk for miljoskador som en foljd
av det eftersatta underhallet i vissa delar

av fastighetsbestandet, samt en risk att
byggnadsmaterial som anvands idag skulle
visa sig vara farliga i framtiden dé dessa mil-
j6risker paverkar méanniskorna i byggnader-
na. For att forebygga den risken anvander

vi Bygguarubeddmningens databas for att
valja sunda material vid nyproduktion och
ombyggnationer.

Varumarkesrisker

%

Jernhusens verksamhet och fastigheter ar
en del av manga manniskors vardag, vare
sig det handlar om resenérer, hyresgéster
eller andra intressenter. Utifran detta ar det
viktigt att Jernhusen hela tiden levererar
efterfragade tjanster och produkter samt
genomfdr projekt pa ett bra satt. En bristan-
de leverans kan annars leda till ett forsémrat
varumarke och ddrmed minskade affarsmaj-
ligheter i framtiden.

Operativa risker
Korruptionsrisker

->

| afférsforbindelser finns alltid risk for kor-
ruption. For att hantera risken tilldmpar bola-
get uppférandekoder som béde leverantorer
och medarbetare ar skyldiga att efterleva.
Dessutom finns flera riktlinjer for att saker-
stélla oberoende och affarsméassighet samt
motverka Korruption. Under 2018 behandlas
temat inom Kulturresan.

Under hosten 2017 genomfdrdes en beddm-
ning av de risker for mutor och korruption
som Jernhusens verksamhet har tillsam-
mans med PwC. Arbetet resulterade i en
rapport med en nuldgesbild dver risker, vilka
relevanta Korruptionsférebyggande kon-
troller som finns samt vilka kontroller och
processer som kan forbattras. Under 2018
ska dessa forbattringar implementeras.

Inskrankning av manskliga rattigheter

%

a2

Jernhusen paverkar, direkt och indirekt,
manga manniskors liv varje vecka och vart
agerande riskerar pa olika séatt inskrénka in-
dividers manskliga rattigheter och skada bo-
lagets anseende. For att hantera risken i var-
dekedjan tillampar bolaget uppférandekoder
som bade leverantdrer och medarbetare &r
skyldiga att efterleva. | véra offentliga miljo-
er rader resendrsperspektivet for att skapa
trygghet, sakerhet och tillgénglighet for alla.

Jernhusen

Jernhusen har en tillganglighetsansvarig

och flera medarbetare som i samverkan
med externa parter som kommuner, andra
fastighetsagare och hjalporganisationer
langsiktigt hanterar social utsatthet. Alla vak-
tare verksamma péa Jernhusens stationer &r
anstallda i bevakningsforetag som utbildar
all sin personal enligt bevakningsforetagens
kravstallande (BYA-utbildning) vari ménskliga
rattigheter ingar.

Fastighetsintékter

- Endel av Jernhusens hyresintakter utgors
av omséttningsbaserade hyror, bestadende
av bashyra plus tilldgg baserat pa pro-
cent av hyresgastens omsattning. Denna
kontraktstyp anvands framfor allt for butiker
och restauranger péa stationerna. Minskat
resande kan déarfor leda till lagre omsattning
hos Jernhusens hyresgaster, vilket paverkar
intékterna fran dessa hyresgaster negativt.
Vidare &r bolagets intékter fran vissa kring-
tjanster, till exempel reklam och parkering,
rorliga och paverkas dérmed av faktorer
som tillganglighet, konjunktur och resande-
strommar. Jernhusen arbetar kontinuerligt
med att erbjuda trygga och sékra fastigheter
for att resendrer och besokare fortsatt ska
bestka vara byggnader.

Vakansrisker

- Vakansgrad anger hur stor del av fastig-
heternas hyresvarde som inte ar uthyrt.
Genom att hyresavtal forfaller kontinuerligt
pareras hyresrisker knutna till konjunktur-
cykler. Vakansgrad beréknas pa fastighets-
bestandet exklusive utvecklingsfastigheter.
Per den 31 december 2017 uppgick den till
6,1 (5,7) procent, motsvarande ett hyres-
bortfall pa 57 (50) miljoner kronor.

Fastighetskostnader

- Fastigheternas driftkostnader utgors till stor
del av kostnader for el, vdrme, bevakning,
stadning och fastighetsskotsel. El och var-
me star fér den stérsta delen men vidare-
debiteras till stor del till hyresgasterna varfor
Jernhusens exponering mot energikostna-
der &r begransad.

Vérdefoérandringar

- Redovisning av forvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IFRS innebar att
volatiliteten pa fastighetsmarknaden kan
ge stora effekter pa Jernhusens resultat.
Fastigheternas marknadsvarde paverkas
frdmst av forandrade avkastningskrav

och antaganden om marknadshyror.
Orealiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen men har ingen kassaflo-
deseffekt.

Skatter och avgifter
- Forandringar som sker i regelverken for

skatter och avgifter inverkar direkt pa
bolagets ekonomiska resultat. Ibland sker
andringar i regelverken auven retroaktivt,
vilket innebar att bolagets resultat kan
paverkas negativt utan att bolaget kunnat
beddma utfallet av skatter och avgifter i
sitt affarsmassiga handlande. Detta avser
frdmst foradndringar i foretagsbeskattning,
fastighetsskatt och inkomstbeskattning.
Forandringar i olika typer av avgifter, till
exempel arbetsgivaravgifter, paverkar
bolaget pa motsvarande satt.

Projektverksamheten
- Jernhusen bedriver kontinuerligt ett flertal

stérre projekt bade i detaljplanefas och

i genomfdrandefas. | de stora projekten
finns risk for tidsférskjutning pa grund

av forseningar i detaljplaneprocessen,
forandrade projektvolymer under plan-
processen etc. | projekten finns ett flertal
operativa risker identifierade som kan
innebéra 6kade kostnader eller tidsforskjut-
ningar vilket kan drabba bolaget negativt.
Flera av Jernhusens fastigheter ar aldre
vilket kan medfdra 6kade underhélls- och
investeringsutgifter jamfort med ett mer
modernt fastighetsbestand. Jernhusen dger
dven infrastruktur pé depéafastigheter och
kombiterminaler vilket innebar stora utgifter
vid reinvestering.

Uid byggprojekt finns det risker kopplat

till halsa och sdkerhet. Jernhusen arbetar
tillsammans med véara entreprendrer for att
minimera dessa risker. Jernhusen &r dven
medlemsfdretag i organisationen Hall Nollan
som har visionen att ingen ska skada sig pa
byggarbetsplatsen. Dar arbetar man med
byggprojektets olika faser for att forebygga
och minska risken for skador.

Tuister
- Rattsliga forfaranden och tvister férekom-

mer i Jernhusens verksamhet. Risken finns
att vissa av dessa faller ut till nackdel for
Jernhusen med ibland betydande kostnader
som resultat.



Sedan 2017 dér kontorshuset
Glasvasen ndrmaste granne med
Malmé Centralstation.
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Finansiering

En stark konjunkturutveckling med fortsatt ldga rantor
haller Jernhusens lanekostnader pa laga nivaer.

Finansiella nyckeltal

2017

2016

Beléningsgrad, %

472

49,6

Skuldsattningsgrad, ganger

10

11

Genomsnittlig rénta, %

18

1,7

Rantebindningstid, ar

41

39

Kapitalbindningstid, ar

2.5

2.6

Réntebéarande skuld, netto
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2016

2017

r 2017 blev ett &r da de finansiel-

la marknaderna hade fokus pa

den Konjunkturella aterhdmtning-

en vérlden 6ver, de olika politiska
oroligheterna samt centralbankernas agerande
kring stimulansatgérder och rantenivaer.

Den europeiska ekonomin har borjat visa
tecken pé en bred dterhdmtning med stigande
sysselsattning, 6kade investeringar och stigan-
de exportsiffror. Den europeiska centralbanken
(ECB) minskar sina stimulansatgéarder i form av
tillgdngskop frén och med januari 2018 men
|&ter samtidigt styrrantan ligga kvar pa samma
l&ga niva under en utdragen period. Den star
dven redo att 6ka tillgangskopen igen om infla-
tionen inte skulle ta fart enligt plan.

Den svenska Riksbanken har, trots en stark
BNP-utveckling, stark arbetsmarknad och
stigande inflation, valt att folja ECB och forlanga
stodkopen av obligationer under hela 2017
samt att behélla reporantan pa -0,5 procent.
Det tillsammans med relativt stabila l&ngrantor
under 2017 har bidragit till en fortsatt l&g upp-
l&ningskostnad for Jernhusen.

Finansiella poster

MSEK
300

250
200
150
100

50

2013 2014 2015 2016 2017

Finansiering under 2017

Jernhusen har under 2017 valt att publicera en
officiell rating via ratinginstitutet Standard &
Poor’s med utfallet A/A-1 med stabila utsikter.
Ratingen togs emot positivt p& marknaden
och 6kar antalet investerare som har mdjlighet
att investera i Jernhusens obligationer och
foretagscertifikat.

Jernhusens skuldportfélj har under aret
minskat nagot till foljd av en lagre investe-
ringsvolym. Refinansiering av obligationer har
skett med en total volym om 1 550 MSEK. | takt
med att vardet pa fastighetsportféljen stiger sa
minskar duen andelen sdkerstalld bankfinansie-
ring som vid arsskiftet uppgick till 1 000 MSEK
(varav 300 MSEK var utnyttjat), motsvarande
sex procent av fastighetsvardet. Jernhusen har
en valdiversifierad finansieringsstruktur med
en blandning av banklan, féretagscertifikat och
obligationer som tillsammans har en genom-
snittlig kapitalbindningstid om 2,5 (2,6) ar.

Till foljd av den fortsatt l&ga réntenivan valde
Jernhusen att behalla en relativt ldng rénte-
bindning i portféljen. Vid arets utgang uppgick
den genomsnittliga rantebindningstiden till 4,1
(3,9) ar.

Réntetédckningsgrad
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8

7
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Réntebérande skulder

Under dret minskade de rantebarande skul-
derna med 158 MSEK, framst till foljd av en
lagre investeringsvolym som majliggjort en
amortering. Vid arets utgang uppgick koncer-
nens nettolaneskuld till 7 655 (7 709) MSEK och
den rénteb&rande l&neskulden till 7 738 (7 897)
MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick vid arsskiftet till
-154 (-113) MSEK. Féréndringen jamfdért med
féregéende &r beror huvudsakligen pa en

lagre aktiverad projektranta till foljd av ett
antal férdigstéllda projekt samt en ndgot hogre
rantekostnad i derivatportféljen pa grund av en
storre andel réntesankningar.

Den genomsnittliga réntan under aret var 1,8
(1,7) procent medan den effektiva framatrik-
tade réntan vid arsskiftet var 1,7 (1,7) procent.
Under 2017 aktiverades réntekostnader direkt
hanforliga till stérre pagaende fastighetsinves-
teringar med 3 (44) MSEK.

Vardeforandringar derivat
Vid arets utgang hade Jernhusen finansiella
rantederivat om nominellt 3 700 (3 400) MSEK

Réntebindning
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i syfte att forlanga rantebindningstiden i
skuldportfoljen. Marknadsvardet pa samtliga
utestdende derivatinstrument per den 31
december var -315 (-369) MSEK, vilket med-
férde en positiv vardeférandring under aret om
54 (-106) MSEK. Det beror till stor del pa den
ranteuppgang som har skett i de l&nga réntorna
under éret.

Utblick 2018

Efter snart tio ar av expansiv penningpolitik
bestaende av sdvél finansiella stimulanser som
rekordlaga rantor ser fler och fler utvecklade
ekonomier ut att vara pa vag mot en allt mer
mogen fas i konjunkturcykeln. Flertalet cen-
tralbanker férbereder sig fér en atstramning av
penningpolitiken trots den hoga skuldsattning-
en som &r en fortsatt stor risk- och osdkerhets-
faktor. En svar balansgang for centralbankerna
som ska hoja rantorna och samtidigt minska
tillgdngskopen.

Svensk ekonomi gar starkt. Riksbankens
stimulerande penningpolitik har resulterat i en
stabil inflation kring méalet om tva procent. En
forsta rantehdjning vantas nadgon gang under
senare delen av 2018. Faktum &r dock att
osékerheten ar fortsatt stor och orosmolnen

Finansieringskallor per den 31 december 2017

MSEK
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Varav utnyttjat

Sakerstallda kreditfaciliteter

1000

300

Icke-sakerstallda kreditfaciliteter

4750

MTN-program

6000

4552

Foretagscertifkatprogram

3000

2552

Checkrakningskredit

200

Ovriga l&n

10

Totalt

14950

7414

1) Marknadsvérdering av derivat om 324 MSEK ingér inte.
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ménga. Den europeiska centralbanken kommer
dessutom troligen inte borja hdja rantorna for-
ran 2019. Det innebar att Riksbanken kommer
vara ytterst forsiktig och ta minsta tecken pa
férsvagning av ekonomin pa storsta allvar.
Svenska marknadsréantor tros befinna sig pa
fortsatt laga nivaer under merparten av 2018
och ddrmed véantas dven Jernhusens upplé-
ningskostnader forbli laga under 2018.

Finansverksamheten

och finansiella risker

Jernhusen har en central finansfunktion for att
ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter
inom finansverksamheten. Den ansvarar bland
annat for koncernens kreditforsorjning, rante-
riskhantering och cash management.

Uerksamheten styrs av en finanspolicy som
beslutats av styrelsen. Policyns syfte ar att
ange hur finansverksamheten ska bedrivas,
vilka finansiella risker Jernhusen har och hur
dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finans-
fragor fordelas. Policyn faststéller dven rutiner
for internkontroll och rapportering.

Jernhusen ar exponerat mot ett antal
finansiella risker, dar rante-, motparts- och
refinansieringsriskerna ar de klart storsta.
Transaktionsvolymen i utlandsk valuta ar liten
och valutarisken darmed mycket begransad.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att
svarigheter uppstar med att refinansiera
laneforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar
storningar pa kapitalmarknaden som kan leda
till att nyuppléning inte kan ske till rimliga
kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk
begransas genom att alltid ha en genomsnittlig
Kapitalbindningstid som duerstiger tvé ar samt
bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida
medel som minst motsvarar samtliga laneférfall
Kortare an tolv mé&nader. Utdver detta efter-

strdvas en jamn forfallostruktur i portfoljen.
Jernhusen hade vid arets utgadng en genom-
snittlig Kapitalbindning pé 2,5 (2,6) &r uppdelat
pa en langfristig finansiering med 6ptider
mellan 1 och 6 &r.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for negativa oférutsedda
svangningar i finansiella poster, beroende

pa férandringar i marknadsréantor och kredit-
marginaler. Nivderna pa marknadsréntorna kan
férandras snabbt medan kreditmarginalerna
ar mer trogrorliga. En férandring av marknads-
rantan paverkar inte Jernhusen fullt ut
eftersom ranteforfallostrukturen har fordelats
pa olika l6ptider och pé sa satt begransar
ranterisken.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknads-
rantan med +/- 1 procentenhet fran och med
balansdagen den 31 december 2017, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens réntekostnad
paverkas med +/- 16 MSEK under den nér-
maste 12-manadersperioden. Om Jernhusen
déremot haft helt rorlig rénta skulle rantekost-
naden paverkas med +/- 74 MSEK.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en motpart
inte fullféljer sina dtaganden. Jernhusen ingar
endast kreditloften och finansiella derivatavtal
med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden och har ISDA-avtal med samtliga av
dessa, vilket begransar risken. Utdver detta
begransas aven motpartsrisken genom att
Jernhusen sprider motpartsexponeringen
avseende derivatkontrakt mellan flertalet
motparter och har beloppsgranser gentemot
dessa. Dessutom har en beloppsgrans for hur
stor exponering bolaget far ha gentemot en
och samma motpart beslutats.

Fordelning av réntebarande laneskuld
per den 31 december 2017

Foretagscertifikatprogram, 40 %

... MTN-program, 52 %

4

Sékerstallda kreditfaciliteter, 8 %

Rénteforfallostruktur per den

31 december 2017
Belopp, Effektiv
MSEK ranta, %
-1ar 1611 0,8
1-2a&r 500 0,6
2-3ar 704 09
3-4ar 600 2,8
4-5 ar 1199 1,5
5-ar 2800 2,6
Totalt 7414 Y 1,7

) Marknadsvardering av derivat om 324 MSEK ingér inte.

Finanspolicy Policy Utfall 2017-12-31

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 25ar

Outnyttjade kreditléften och likvida medel/laneforfall inom 12 méanader Minst 125 % 154%

Andel sékerstalld belaning i forhallande till fastighetsvérdet Max 20 % 6%

Rénterisk

Réntebindningstid 1-5ar 4.1 ér

Rantebindningstid inom 12 manader Max 60 % 22 %

Réntetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 4,4 ganger

Motpartsrisk

Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3000 MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Valutarisk

Valutaexponering Samtliga lan 6verstigande 5 MEUR samt alla inkdp och forséljningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.
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Revisorer

Finans- och
revisionsutskott

Affarsomraden

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrnings-
rapport 2017

For att sakerstalla att Jernhusen styrs pa ett effektivt satt och
for att skapa langsiktiga varden for agaren ar ansvarsfordel-
ningen tydlig mellan bolagets beslutsinstanser. Processer och

styrdokument finns pa plats.

ret som gatt har praglats av arbete
kring hur vi som aktdr pa den
svenska jarnvagsmarknaden kan
se till att skapa trygga stations-
omréaden och stationsmiljder. Utveckling av var
kundnara forvaltning &r ett led i det arbetet. 2017
har ocksa till stor del handlat om att implemen-
tera véra nya héallbarhetsmal, lds mer om detta
pa sidan 8. Styrelsen har ocksa noga foljt arbetet

Aktieagare genom Agarens
nomineringsprocess

bolagsstdmma

Erséattningsutskott

Styrelse

Investeringsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll

Gemensamma enheter

i vara stora stadsutvecklingsprojekt. Det ar
mycket som hander i Jernhusens omvarld just nu
inklusive forslag pa forandrad foretagsbeskatt-
ning samt beskattning av fastighetstransaktioner,
nagot som styrelsen bevakar noggrant.

Kjell Hasslert
Styrelseordférande

EXEMPEL PA STYRANDE
EXTERNA REGELVERK

~> Svensk kod for bolagsstyrning

-» Statens dgarpolicy och riktlinjer for
foretag med statligt dgande

- Arsredovisningslagen

->» Aktiebolagslagen

EXEMPEL PA STYRANDE
INTERNA REGELVERK

Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
Instruktion till vd
Uppférandekod

Affarsplan och budget
Policyer och relaterade riktlinjer:
- Affarspolicy

- Finanspolicy

- Kommunikationspolicy

- Personalpolicy

- Policy hallbart féretagande

R 2R 2R 2R 2 2
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Styrelse

Kjell Hasslert

Styrelseledamot sedan 2012 och styrel-
seordférande sedan 2013. Ordférande i
investeringsutskottet sedan 2013 och i
ersattningsutskottet sedan 2013.

Fodd: 1953

Utbildning: Socionom

Huvudsaklig sysselséattning: Egen
féretagare, styrelseuppdrag.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i RFSU, Solveco, Télve och
Operose. Styrelseledamot i Malardalens
Tekniska Gymnasium, Warbro Kvarn och
Funder Sweden.

Tidigare befattningar: Koncernchef
Telge, stadsdirektdr Sodertélje kom-
mun.

Ingegerd Simonsson
Styrelseledamot sedan 2012. Ledamot
i finans- och revisionsutskottet
2012-2016 och i investeringsutskottet
sedan 2016.

Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjor

Huvudsaklig sysselsattning: Chef
verksamhetsutveckling och IT, NCC
Sverige AB.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Svensk Byggtjanst.

Tidigare befattningar: Uud NCC
Construction Sverige, vd Hercules
Grundlaggning, chef verksamhets-
utveckling NCC Entreprenad Sverige.
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Anette Asklin

Styrelseledamot sedan 2017. Ordf6-
rande i finans- och revisionsutskottet
sedan 2017.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilekonom, Handelshdg-
skolan vid Goteborgs Universitet.
Huvudsaklig sysselsattning: Egen
foretagare.

Andra vasentliga uppdrag: Styrel-
seordférande i GU Uentures AB och i
RO-gruppen Fdrvaltning AB. Styrelse-
ledamot i Fabege AB och Fondstyrelsen
vid Goteborgs Universitet.

Tidigare befattningar: Finansdirektor
Castellum AB, finanschef Vastra Gota-
landsregionen, flertalet tjanster inom
Nordbanken/G6tabanken.

Christel Wiman

Styrelseledamot sedan 2011. Ledamot
i ersdttningsutskottet sedan 2011 och
i finans- och revisionsutskottet sedan
2016.

Fédd: 1950

Utbildning: Jur. kand.

Huvudsaklig sysselsattning: Egen
féretagare.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Statens bostadsom-
vandlings AB (SBO). Vice ordférande i
Stockholms Kopmansklubb.

Tidigare befattningar: Ud Bransch-
féreningen Tagoperatdrerna, vd KFS
Foretagsservice, vd Stockholms
Hamn, forhandlingsdirektér Posten,
férhandlingschef och vice vd Sveriges
Hotell- och Restaurangféretagare (SHR),
vd Sweden Hotels.

Anders Kupsu

Styrelseledamot sedan 2013. Ledamot i
investeringsutskottet sedan 2013.
Fodd: 1962

Utbildning: Civilingenjor

Huvudsaklig sysselséattning: Ud Skan-
dia Fastigheter AB.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i Sweden Green Building
Council.

Tidigare befattningar: Affarsenhets-
chef Skanska Kommersiell Utveckling
Norden, afférsenhetschef Skanska
Bostadsutveckling Norden, vice vd
Skanska Sverige, vd Skanska Fastig-
heter Stockholm.

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant sedan 2017,
utsedd av SACO-forbundet Trafik och
Jarnvag.

Fodd: 1967

Utbildning: KY Fastighetsfdrvaltare
Huvudsaklig sysselsattning: Forvaltare
Teknik pa Stationer Riks, Jernhusen.
Andra vasentliga uppdrag: Forbunds-
styrelseledamot i SACO-férbundet Trafik
& Jarnvdg, ordférande i Jernhusens
Akademiker Forening.

Lotta Mellstrom

Styrelseledamot sedan 2017. Ledamot

i ersattningsutskottet och finans- och
revisionsutskottet sedan 2017.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom, Lunds Uni-
versitet.

Huvudsaklig sysselsattning: Amnes-
rad och forvaltare vid Enheten for bolag
med statligt &gande pa Naringsdepar-
tementet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ledamot i AB Svensk Exportkredit, Swe-
davia AB och SOS Alarm Sverige AB.
Tidigare befattningar: Analytiker vid
Enheten for bolag med statligt dgande
pé Naringsdepartementet/Finans-
departementet, Managementkonsult
Resco AB, Controller inom Sydkraft- och
ABB-koncernerna.

Jakob Grinbaum

Styrelseledamot 2013-2017. Ledamot i
investeringsutskottet 2013-2017.
Fodd: 1949

Utbildning: Fil. kand.

Huvudsaklig sysselséttning: Styrelse-
uppdrag.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelse-
ordférande i Oscar Properties Holding.
Tidigare befattningar: Uice vd Nordea,
ledanade befattningar i Nordbanken
(nuvarande Nordea).

Forandringar i styrelsen under 2017
Jakob Grinbaum l@mnade pé egen
begéran styrelsen den 28 september
2017.



ernhusen AB (publ) &r ett av flera

bolag som tillkom som ett resultat

av bolagiseringen av affarsverket

Statens Jérnvdgar ar 2000/2001.
Jernhusen &gs till 100 procent av svenska sta-
ten. Bolagsstyrningen bestar av val fungerande
principer for att pa ett effektivt och kontrollerat
sétt styra och leda verksamheten. Genom
tydlig roll- och ansvarsférdelning mellan dgare,
styrelse och ledning skapas forutséattningar for
att nd verksamhetens uppstallda mal.

Overgripande styrning av Jernhusen
Styrningen av Jernhusen utgér fran ett flertal
externa och interna regelverk, som finns be-
skrivna i figuren pé sidan 47.
Bolagsstyrningsrapporten for 2017 &r
upprattad som en del av Jernhusens till-
ld&mpning av Koden. Rapporten &r faststalld av

Jernhusens styrelse och verkstéllande direktor.

Bolagets revisorer har ocksa genomfort en
lagstadgad genomgéng av rapporten. Las mer i
Revisionsberéttelsen péa sidan 91.

Avvikelser fran Koden

Eftersom Jernhusen ar heldgt av svenska
staten &r vissa bestammelser i Koden inte
tilldmpliga. Nominering av ordférande vid
arsstdmma, styrelseledamdter och revisorer
sker enligt de principer som beskrivs i statens
agarpolicy. Dessa erséatter Kodens regler avse-
ende valberedning, vilka tas upp i regel 1.3-1.4,
2.1-2.7,4.6,8.1 och 10.2.

Jernhusen redovisar inte styrelseledamo-
ters oberoende i enlighet med regel 4.5 och
del av regel 2.6. Dessa finns for att skydda
minoritetsagare, vilket det inte finns behov av i
heldgda statliga bolag. Lds mer om Jernhusens
bolagsstyrning, arbetsordning och instruktioner
pa www.jernhusen.se.

Agarstyrning
Aktiedgarens, det vill sdga svenska statens,
ratt att besluta i Jernhusens angelédgenheter
utdvas vid bolagsstdamman. Statens dgande i
Jernhusen forvaltas av Naringsdepartementet.
Agaren har p4 bolagsstdmman beslutat om
Jernhusens finansiella mal, vilka utgdr ramverk
for den verksamhet som bedrivs. L&s mer om
Jernhusens mal och utfall pa sidorna 12-13.

JERNHUSENS UPPDRAG ENLIGT
BOLAGSORDNINGEN

”Jernhusen ska, inom ramen fér kravet pa
affarsméassighet, vara ett ledande féretag i
utvecklingen av den svenska transportsektorn
med anknytning till jirnvag i syfte att frdmja
och stddja kollektivt resande och godstranspor-
ter pa jarnvag. Bolaget ska direkt eller indirekt
genom dotter- och intressebolag utveckla,
forvalta och &ga fastigheter, tillhandahalla
fastighetsrelaterade tjdnster och andra tjanster
med anknytning till kollektivt resande och
godstransporter pa jarnvag samt att bedriva
dérmed forenlig verksamhet.”

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Jernhusens hdgsta beslu-
tande organ och det forum dér aktiedgaren
formellt utdvar sitt inflytande. Arsstdmma ska
enligt statens dgarpolicy héllas senast den 30
april varje ar.

Enligt riksdagsbeslut har riksdagsleda-
moter ratt att delta vid vissa bolagsstéammor,
déribland Jernhusens. Agarpolicyn anger att
aven allmanheten bdr bjudas in att nérvara vid
bolagsstdmman.

Arsstimma 2017

Den senaste arsstdmman &gde rum den 27
april 2017 i Stockholm. Ordférande var Caroline
Ottosson, fran SL, och &garen representerades
av Malin Fries fran Naringsdepartementet.
Allméanheten var inbjuden och gavs mdjlig-

het att stélla fragor till bolagets styrelse och
ledning.

Arsstdmman beslét bland annat att godkén-
na agarpolicyn samt att godkanna styrelsens
forslag till vinstdisposition, vilket innebar att 178
miljoner kronor utbetalades till &garen den 9
maj 2017. Protokoll och annat material relaterat
till arsstdmman finns p& www.jernhusen.se.

Under 2017 hélls ingen extra bolagsstamma.

Arsstimma 2018
Nasta drsstdmma kommer att hallas den 27
april 2018 i Stockholm.

Styrelse

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och fér férvaltning av bolagets angeldgenheter.
Det &r duen styrelsen som Kallar till bolags-
stdmma.

Valberedning/nomineringsprocess

Enligt statens riktlinjer koordineras nomine-
ringsprocessen av styrelseledamater i statligt
agda bolag, som inte & marknadsnoterade, av
Enheten for bolag med statligt dgande inom
Néringsdepartementet. Enheten analyserar
vilket kompetensbehov som finns utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida ut-
maningar samt befintlig styrelses sammansatt-
ning. Darefter faststélls eventuella rekryterings-
behov och rekryteringsarbetet inleds. Urval av
ledaméter gors utifrdn en bred rekryteringsbas
och i enlighet med Jernhusens riktlinje for
likabehandling, som ingar i personalpolicyn.
Syftet ar att alla, oavsett kon, kénsoverskri-
dande identitet eller uttryck, sexuell ldggning,
funktionshinder, etnisk tillhdrighet eller religics
uppfattning, ska ha samma rattigheter, skyl-
digheter och méjligheter. Den anger ocksa att
Jernhusen ska efterstrdva en jamn konsfordel-
ning i alla roller.

Styrelsens sammanséttning

Enligt Jernhusens bolagsordning ska styrelsen
besté av minst tre och hdgst atta ledamdter
utan suppleanter. Styrelsens ledamdter och
ordférande véljs av arsstdmman for ett ar i
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Viktiga fragor 2017

Hallbarhet, med sarskilt fokus pa att
de nya hallbarhetsmalen implemen-
teras i verksamheten.

Kundrelationer och kundndéjdhet.

Utveckling och samarbete inom
branschen.

Strategi, med sarskilt fokus pa att
forbattra kundnara forvaltning samt
dvriga utvecklingsomraden och
arbeta for att uppfylla mal for kund,
projektverksamhet, effektivitet,
héllbarhet och féretagskultur.

v Iy b

Investeringar i och strategier réran-
de fastighetsbestandet.

Skattefragor.
Finansiell stallning och utdelning.

2 2 2 2

Internkontroll och risker.

taget. Efter &rsstdmman 2017 bestod styrelsen
av sju stdmmovalda ledamdter och en arbets-
tagarrepresentant. Arsstdmman omualde sty-
relseledaméterna Christel Wiman, Kjell Hasslert,
Ingegerd Simonsson, Jakob Grinbaum, och
Anders Kupsu. Arsstdmman valde Anette Asklin
och Lotta Mellstrém som nya styrelseledamo-
ter. Arsstdmman omvalde &uen Kjell Hasslert till
styrelseordfdrande. | september valde Jakob
Grinbaum péa egen begdran att ldmna styrelsen
med omedelbar verkan.

Arbetstagarorganisationerna har ratt att
utse tva representanter utan suppleanter till
styrelsen. Arbetstagarorganisationen SACO-
férbundet Trafik och Jarnuag anmélde Charlotte
Mattsson som arbetstagarrepresentant i
styrelsen.

Av de stdmmovalda ledamdterna ar fyra
kvinnor och tre man. En av ledamdterna
kommer fran den offentliga sektorn och sex
frédn ndringslivet. | enlighet med statens rikt-
linjer &r inte vd eller ndgon annan person fran
Jernhusens ledningsgrupp ledamot i styrelsen.

Kompetensbredden inom styrelsen &r god
och innefattar olika omraden med betydelse for
Jernhusens verksamhet. De senaste aren har
agaren aktivt nominerat ledamaoter med stort
engagemang och kompetens inom héllbarhets-
fragor. Det har medfort att Jernhusens styrelse
infor beslut faster stor vikt vid konsekvenser
for savél social och ekonomisk som miljéméas-
sig hallbarhet. Nyvalda styrelseledaméter intro-
duceras i Jernhusens verksamhetsinriktning,
marknad, policyer och system for intern kontroll
samt riskhantering.

Styrelsens egen utvérdering

Styrelsens arbete utvarderas l6pande i flera
avseenden. Styrelseutskotten utvarderar arli-
gen sitt arbete och drar slutsatser som sedan
aterrapporteras till styrelsen.
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Styrelsen utvérderar &rligen sitt arbete.

For 2017 genomférdes utvarderingen genom
diskussion av forberedda fragestallningar.
Fragestéllningarna handlade bland annat om
relevansen av de fragor som behandlas pa
styrelsemdten och i utskott, om kompetensbe-
hov, arbetsklimat, styrkor och férb&ttringsomra-
den samt om eventuella férdjupningsomraden
under 2018.

Den érliga utvérderingen syftar i férsta hand
till att identifiera omraden dér styrelsearbetet
kan forbattras. Resultatet har dven rapporterats
till Naringsdepartementet.

Styrelsens uppgifter

Uilka drenden som styrelsen ska behandla styrs
i huvudsak av aktiebolagslagen och styrelsens
arbetsordning, vilken faststélls varije ar av
styrelsen. Ud och styrelseordférande stdmmer
dven av infor varje styrelsemdte vilka fragor
som ska tas upp. Styrelsen ansvarar for att
bolaget foljer relevanta lagar och regler, bland
annat Koden och statens &garpolicy och rikt-
linjer for bolag med statligt dgande. Styrelsen
beslutar dven om riktlinje for likabehandling,
som ingar i personalpolicy, Arbetet foljs upp
arligen i samband med EMI-arbetet och i det
systematiska arbetsmiljarbetet. En [6nekart-
l&ggning sker ocksa vart tredje ar. Styrelsen ska
arligen l&mna en beskrivning av de viktigaste
inslagen i bolagets system for intern kontroll
och riskhantering auseende den finansiella
rapporteringen.

Styrelsen ansvarar for att det finns effektiva
system sa att redovisning och férvaltning av
finansiella medel haller hog kvalitet och kont-
rolleras péa ett betryggande satt. Styrelsen har
ockséa en genomgang med revisorerna utan att
nagon fran Jernhusen &r nérvarande.

Styrelsen beslutar bland annat om:

Strategi, affarsplan och budget

Héllbarhetsmal

Utnémning, och vid behov avséattning, av vd

Policydokument sadsom affarspolicy, policy

for hallbart féretagande (inklusive skattepoli-

cy), kommunikationspolicy, finanspolicy och

personalpolicy samt instruktioner till vd

- Arenden som faller utanfor den [6pande fér-
valtningen enligt vd-instruktionen, exempel-
vis forvaru eller avyttring av verksamheter
och sérskilt betydelsefulla avtal

- Investeringar dver 25 miljoner kronor.

vy e

Styrelsearbetet under 2017

Under 2017 hélls atta styrelsemdoten, varav
ett konstituerande mate. Det konstituerande
styrelsemotet hélls i samband med ars-
stdmman och vid detta mote faststélldes
styrelsens arbetsordning, instruktion for vd
samt firmateckningsratt. Fyra av styrelsens
sammantraden, varav ett telefonmote, agde
rum i samband med publicering av Jernhusens
deldrsrapporter och bokslutskommuniké. Pa
det konstituerande mdtet beslutas arbets-
ordningen for respektive utskott som bereder
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vissa fragor till styrelsen, formella beslut tas
inte i utskotten utan i styrelsen.

Vid arets samtliga styrelsemdten l@mnade
vd en ldgesrapport och de utskott som haft
sammantrade redogjorde for vad som diskute-
rats. Infor storre beslut deltog medarbetare fran
Jernhusen for att ge fordjupad information till
styrelsen. Styrelsen har ocksa tréffat revisorn
utan narvaro av vd och vice vd, vid ett tillfalle
under éret.

Styrelsen har under aret noggrant foljt och
gett inspel pd implementeringen av de nya
hallbarhetsmalen som genomférdes 2017.
Aktiviteter for att 6ka det Kollektiva resandet
och f& nojdare resenérer har diskuterats, liksom
utvecklingen av bolagets proaktiva arbete med,
saval som konsekvenserna for, verksamheten
for utsatta grupper som vistas pa stationerna.
Aktiviteter for att forebygga oegentligheter pa
och runt stationerna har diskuterats. Lés mer
om héllbarhetsmalen pa sidan 13.

Relationen till kunder och affarsmodeller
har ocksa varit aterkommande dmnen pa
styrelsens agenda. Fragor som diskuterats ar
bland annat hur vi ska utveckla vér kundnara
forvaltning och vantsalsfunktioner. Lds mer om
detta pa sidorna 30-31.

En stor frdga under aret har varit det nya
lagforslaget om skatter och hur det kan komma
att paverka Jernhusen. Las mer om detta i
riskavsnittet pa sidorna 40-42.

En stdende punkt pa styrelsemdtena &r stor-
re investeringar och forvary, dar styrelsen fattar
beslut. Projekten star for en betydande andel
av Jernhusens vardeskapande och vissa pro-
jekt har varit aterkommande i diskussionerna.
Styrelsen har under ret diskuterat utveckling-
en av Jernhusens stationsndra omréden samt
investeringar i depaer. Lds mer om projektverk-
samheten pé sidorna 30-39.

Styrelsen gor varje ar studiebestk med
koppling till Jernhusens verksamhet eller upp-
drag. Under 2017 har styrelsen besdkt Malmd
for att titta ndrmare péa arbetet runt stationen.

Styrelseordférande har ansvar for att sam-
ordna sin syn pa viktiga augdranden med fore-
tradare for agaren. Styrelordférande ansvarar
dven for att styrelsens arbete bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgér sina uppgifter.

Beslutade styrelsearvoden

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inratta ett
ersattningsutskott, ett finans- och revisions-
utskott samt ett investeringsutskott. Med-
lemmarna i respektive utskott utses vid det
konstituerande styrelsemote som halls direkt
efter &rsstdmman.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
ar att bereda fragor avuseende ersattningar och
andra anstallningsvillkor for vd och dvriga le-
dande befattningshavare. Ersattningsutskottet
ska sékerstélla att riktlinjer for dessa omraden
foljs samt ansvara for att Jernhusen foljer
Koden.

Utskottet ansvarar dven for att bereda
Jernhusens program for rorlig l6nedel, bade
genom att bereda mal for kommande ar och att
utvardera foregdende ars mal. Beslut i dessa
frégor fattas sedan av styrelsen. Utskottet
foljer ocksa bolagets arbete med kompetens-
utveckling och successionsplanering. Ledande
befattningshavare omfattas ej.

Ersattningsutskottet bestar sedan arsstam-
man 2017 av Kjell Hasslert (ordférande), Lotta
Mellstrém och Christel Wiman. Fran Jernhusen
deltar dven vd och Chef HR i alla méten.

Under 2017 sammantradde ersattnings-
utskottet fem ganger, varav ett var ett extra-
inkallat mdte, och hade dessutom lépande
kontakt i samband med anstallningar och
|6nefragor.

Finans- och revisionsutskott
Finans- och revisionsutskottet ska sdkerstélla
att den finansiella rapporteringen héller hdg
kualitet. Det sker genom att utskottet granskar
de finansiella rapporterna och revisions-
rapporterna samt genom att utvardera om
Jernhusens internkontroll &r tillracklig.
Utskottet dgnar sarskild uppmarksamhet &t
att regeringens riktlinjer for extern rapportering
for foretag med statligt &gande foljs. Utskottet
har dven i uppgift att bereda och dvervaka fra-
gor kring finansmarknadsrisker och finansiering.
Finans- och revisionsutskottet utvarderar
och rekommenderar val av revisor till styrelsen

SEK 2017 2016 2015 2014
Styrelseordférande 240 000 225 000 225000 225000
Styrelseledamot 120 000 120 000 120 000 120 000
Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40 000 40 000 40000 40000
Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30000 30000 30 000 30000
Ordférande i ersattningsutskottet 30 000 30000 30000 30000
Ledamot i ersattningsutskottet 20000 20 000 20 000 20 000
Ordférande i investeringsutskottet 30000 30 000 30 000 30 000
Ledamot i investeringsutskottet 20000 20 000 20 000 20000

Arvoden beslutas av arsstdmman och avser arbete fran arsstdmman 2017 till arsstdmman 2018.
Ersattning utgar inte till arbetstagarrepresentant eller ledamot anstalld av Regeringskansliet.
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Antal moten

Antal méten i i finans- och Antal méten i Arvode for Arvode for
Antal ersattnings- revisions- investerings- styrelsearbete, utskottsarbete,
styrelseméten utskottet utskottet utskottet SEK SEK

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, investeringsutskottet
samt ersattningsutskottet) 9/9 5/5 9/9 308 800 78 800
Kristina Ekengren V 3/3 4/4 3/3 - -
Anders Kupsu 9/9 9/9 120 000 20 000
Kerstin Lindberg Goransson 2 2/3 2/3 40 000 10 000
Ingegerd Simonsson 9/9 8/9 120 000 20 000
Christel Wiman 9/9 5/5 8/8 139600 55 300
Anette Asklin (ordférande i finans- och revisionsutskottet) 3 6/6 5/5 78 900 26 300
Lotta Mellstrém < 6/6 1/1 5/5 - -
Jakob Grinbaum 9 7/7 6/7 90 000 15000
Charlotte Mattsson (arbetstagarrepresentant) 6/6 - -
Thomas Franzon (arbetstagarrepresentant) ® 3/3 - -

Utbetalt arvode avser kalenderaret 2017. Enligt stdmmobeslut utgar inget arvode till arbetstagarrepresentant eller till ledamot anstélld av Regeringskansliet.
Kjell Hasslert, Christel Wiman och Anette Asklin har fakturerat via bolag. Enligt stammobeslut inkluderar utbetalt arvode darfér d&ven sociala avgifter.

Las mer om arvoden i not 9.

1) Kristina Ekengren ingick styrelsen samt i finans-och revisionsutskottet fram till arsstdmman 2017.
2 Kerstin Lindberg Gdransson ingick i finans- och revisionsutskottet fram till arsstdmman 2017.

3 Anette Asklin valdes in i styrelsen pa arsstdmman 2017.
9 Lotta Mellstrém valdes in i styrelsen pa arsstdmman 2017.
9 Jakob Grinbaum lamnade styrelsen i september 2017.

9 Thomas Franzon var arbetstagarrepresentant fram till &rsstdmman 2017 och suppleant pa sex méten.

samt granskar och duervakar revisorns opar-
tiskhet och sjalvstandighet samt att revisorsar-
vodet duerensstammer med offererat arvode.

Finans- och revisionsutskottet bestar sedan
arsstdmman 2017 av Anette Asklin (ordfo-
rande), Lotta Mellstrém och Christel Wiman.
Jernhusens ekonomidirektor samt i manga fall
cheferna for Redovisning respektive Finans
deltar i utskottets mdten. Revisorerna deltar
i samband med genomgéang av de externa
rapporterna samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet samman-
trédde sju ganger under 2017. Vid fyra av dessa
moten deltog dven bolagets revisorer.

Investeringsutskott

Investeringsutskottet har inrattats for att
dvervaka och bereda fragor kring Jernhusens
investeringar och strategiskt viktiga affarer.
Utskottet ansvarar ocksé for att antagen afférs-
policy efterféljs samt vid behov revideras och
utvecklas.

Uid samtliga moten gér investeringsutskot-
tet igenom aktuella investeringar och avyttring-
ar. Varje kvartal sker genomgang av projekt-
rapporter och projektrevisionsrapporter.

Investeringsutskottet bestér sedan ars-
stdmman 2017 av Kjell Hasslert (ordférande),
Anders Kupsu, Ingegerd Simonsson och Jakob
Grinbaum. Jakob Grinbaum lamnade styrelsen
pa egen begéran i september, hans plats i
investeringsutskottet har varit vakant sedan
dess. | investeringsutskottets moten deltar
normalt vd och Chef Control samt vid behov
projektansvarig och/eller affarsomradeschef.
Under 2017 hélls nio sammantraden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamoter beslutas av
arsstamman. Arsstdmman 2017 beslutade

att arvoden for styrelseordférande skulle

hojas till 240 000 kr/ar, arvoden for styrelse-
ledamater och arbete i utskott skulle ldmnas
oférandrade. Stdmman faststallde dven, liksom
tidigare, att ingen erséttning utgér till arbets-
tagarrepresentant eller till ledamot anstalld av
Regeringskansliet. Lds mer om arvoden i not 8.

Revisorer
Revisorernas uppdrag ar att oberoende granska
styrelsens och vd:s férvaltning samt bolagets
och koncernens arsredovisning och bokforing.
Revisorerna granskar dven héllbarhetsrap-
porten dversiktligt, i enlighet med arsredovis-
ningslagen (ARL). Arsstdmman véljer revisor
och finans- och revisionsutskottet utvarderar
och rekommenderar val av revisor till styrelsen.
Vid &rsstdmman 2017 valdes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till revisorer, med
auktoriserade revisorn Helena Ehrenborg som
huvudansvarig revisor. Uppdraget innehas till
och med arsstémman 2018.

Helena Ehrenborg

Revisor i Jernhusen sedan 2017.
Huvudansvarig sedan 2017.

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom

Huvudsaklig sysselséattning: Auktoriserad
revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.
Andra vasentliga uppdrag: Revisor i
Uasakronan, Akelius Residential, Pandox, HSB
Riksforbund, Structon.

Revisorerna arbetar utifran en revisionsplan
och rapporterar [6pande sina iakttagelser till
finans- och revisionsutskottet. Revisorerna
rapporterar till styrelsen i samband med att
delérsrapporten januari-september och arsre-
dovisningen faststalls av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter fran
finans- och revisionsutskottet auseende
Jernhusens risker, vilka beaktas i revisions-
planen. Revisorer for 2016, Ernst & Young
AB, deltog vid ett av finans- och revisions-
utskottets moten 2017 samt vid arsstdmman
for att féredra revisionsberéattelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser. Revisorerna fér 2017, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB deltog vid tre av
finans- och revisionsutskottets moten 2017
samt vid arsstdmman.

Styrning av Jernhusen
Bolagsstémman har beslutat om de finan-
siella méalen som utgdr ramen for Jernhusens
styrning. Inom det givna ramuerket utdvar sty-
relsen sin styrning framst genom att faststalla
policydokument, instruktion till vd, verksam-
hetsmal och strategi samt affarsplan och
budget. 2017 inférdes nya strategiska hallbar-
hetsmaél som antagits av styrelsen, vilka anger
riktningen fér den verksamhet som bedrivs.
Dessa mal foljs upp genom tio matetal. L&s mer
om Jernhusens héllbarhetsmél pé sidan 13.
Jernhusens ledningssystem inkluderar ett
certifierbart miljledningssystem byggt pa
ISO 14001. | ledningssystemet fortydligas de
policyer som styrelsen beslutat om genom
riktlinjer, vilka faststélls av vd, och instruktioner,
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beslutade av respektive ansvarig i Jernhusens
ledningsgrupp. Instruktioner utgdr Jernhusens
styrning i detaljfragor, fran markfororeningar
och energimatare till fakturering och tillganglig-
het péa stationerna.

Jernhusens uppforandekod anger ramar for
hur Jernhusens medarbetare, leverantdrer och
partners ska agera i affarssituationer.

Chefer pa alla nivaer ansvarar for att denna
kod fdljs. Under 2017 har Jernhusen genomfort
ett arbete for att forbattra uppfoljning av leve-
rantdrers efterlevunad av uppférandekoden.

Styrning utbvas ocksé via den beslutsord-
ning som vd har faststéllt. Beslutsordningen
anger samtliga medarbetares befogenheter
utifran roll.

Sedan 2010 anvands en koncerngemensam
projektledningsmetodik for rapportering, nom-
enklatur, kontoplaner och skall-krav i samtliga
projekt.

De strategiska hallbarhetsmalen féljs upp
kontinuerligt och framstegen rapporteras
kuartalsvis i bolagets publika delarsrappor-
ter. Ledningsgruppen behandlar regelbundet
hallbarhetsmalen for att utvardera och styra
arbetet. Flera av héllbarhetsmélen, exempel-
vis Attraktiv arbetsgivare (AVI), &r i sig en
utvardering av att styrningen leder till dnskat
resultat.

Affarsomraden

Jernhusen &r organiserat i tre affarsomraden
och fyra gemensamma enheter. De chefer
som leder de gemensamma enheterna samt
affarsomradescheferna ingér i Jernhusens
ledningsgrupp.

De tre affdrsomrédena Stationer, Stads-
projekt samt Depéer och Godsterminaler &ger,
utvecklar och forvaltar Jernhusens fastigheter.
L&s mer om affdrsomradena pa sidorna 30-37.

Gemensamma enheter

Fyra gemensamma enheter med olika specia-

listkompetens stottar affarsomrédena:

- Bygg- och Fastighetsutveckling har kompe-
tens kring utveckling och genomférande av
projekt, inkép och teknik.

- Ekonomienheten driver afférsplane- och
budgetarbetet samt bistdr med specialister
inom control, juridik, finans, redovisning och
skatt, reskontra och IT.

- HR och Uerksamhetsutveckling driver och
stodjer i fragor som berdr organisation,
strukturkapital, kultur, ledarskap och perso-
nalpolitik for att bidra till en attraktiv arbets-
givare med engagerade medarbetare.

- Kommunikation och Hallbarhet driver bo-
lagets externa och interna kommunikation
samt strategiska hallbarhetsfragor for att
stddja affarerna, underlétta dialog och bidra
till ett attraktivt varumarke.

Ud och ledningsgrupp
Ud leder tillsammans med ledningsgruppen
Jernhusens dagliga verksamhet. Ud ansva-
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rar for att styrningen sker enligt tilldmpliga
lagar och regler samt inom de ramar som
styrelsen faststéllt, bland annat i en skriftlig
vd-instruktion. Instruktionen faststélls arligen
av styrelsen och Klargdr vd:s ansvar for den
|6pande forvaltningen, former for rapporte-
ring till styrelsen och innehall i denna, krav pa
interna styrinstrument samt vilka fragor som
alltid kraver styrelsens beslut eller anmalan till
styrelsen.

Under dret har Jernhusens ledningsgrupp
bestatt av atta personer. Ledningsgruppen
sammantrédde 18 ganger under aret for ge-
nomgang av resultat och prognoser samt for att
behandla andra fragor av vikt. Under 2017 &gna-
de ledningsgruppen stor uppmarksamhet &t im-
plementering av ny strategi och hallbarhetsmal,
Overgripande affarsplanearbete, grupputveck-
ling samt fragor rérande digitalisering.

Utvérdering av vd

Styrelsen utvarderar arligen vd:s arbete under
det gangna éaret. Styrelseordférande haller
dérefter en genomgang med vd. Uid detta
tillfélle analyseras om vd:s individuella mal
uppnatts och nya mal for det kommmande aret
séatts upp. Styrelsens medlemmar far efterat en
redogorelse for vad som avhandlats och vilka
slutsatser som dragits.

Ersattning till ledande
befattningshavare
Jernhusens arsstdamma beslutar om riktlinjer
for erséattning till ledande befattningshavare
utifrén det férslag som styrelsen tagit fram.
Jernhusen definierar ledande befattnings-
havare som medlemmar av ledningsgruppen.
Beslutade riktlinjer dverensstammer med
regeringens riktlinjer for anstallningsuvillkor for
ledande befattningshavare i féretag med stat-
ligt dgande. Riktlinjerna anger bland annat att
den totala erséattningen ska vara rimlig, mattfull
och bidra till god etik och foretagskultur. Rorlig
[6n far inte utga till ledande befattningshavare.
Styrelsen kan om det finns sarskilda skal i
ett enskilt fall fringa dessa riktlinjer.

Beredning och uppfoljning av fragor kring
anstallningsvillkor

Erséattning och andra anstallningsvillkor till

vd och vice vd beslutas av styrelsen efter
beredning av ersattningsutskottet. Ersattning
till Guriga ledande befattningshavare bereds av
styrelsens erséattningsutskott pa forslag fran vd
och beslutas av styrelsen.

Ersattning och andra anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare ska folja de riktlinjer
som har beslutats av arsstdmman. Innan beslut
om enskild ersattning fattas ska det finnas
skriftligt underlag som visar bolagets totala
kostnad.

Styrelsen ska sékerstélla att ersattningarna
féljer de riktlinjer som beslutats av arsstdmma
samt granska villkor fér motsvarande statliga
och privata féretag med jamforbar storlek,

komplexitet och omséattning som Jernhusen.
Uppféljningar ska ocksa regelbundet goras
genom lonekartlaggning.

Befintliga anstéllningsvillkor

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en
premiebaserad pensionsplan, till vilken avsatt-
ning sker varje &r motsvarande 30 procent av
den pensionsgrundande l6nen. Pensionsaldern
for vd och vice vd ar 65 ar enligt avtal.

Ovriga ledande befattningshavare, exklu-
sive vd och vice vd, omfattas av ITP-planen.
Pensionséaldern &r 65 &r med mdojlighet att arbe-
ta vidare till och med 67 ar enligt kollektivautal.

For vd har avtal tréffats om att augéngs-
vederlag utgar vid eventuell uppségning fran
bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar
fast 6n i 18 manader utbver uppsagningstiden,
vilken &r sex manader.

For vice vd utgér inte nagot avgangsveder-
lag. Uppséagningstiden fran bolagets sida ar tolv
manader, vilket &r en avuikelse fran riktlinjerna
som har beslutats av &rsstdmman. Avvikelsen
beror péa att avtalet tecknades innan nuvarande
riktlinjer gallde.

Ovriga ledande befattningshavare har en
omsesidig uppsagningstid om maximalt fyra
manader och enligt avtal utgér avgangsveder-
lag under sex manader vid uppsagning fran bo-
lagets sida, vilket &r i enlighet med riktlinjerna.

Ersattningarna dverensstammer med
regeringens riktlinjer for anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare i bolag med statligt
agande, forutom ovan namnda undantag.

Ersattning till ledande befattningshavare
under 2017 framgar av not 8.

Rorlig lonedel

Alla medarbetare, utom ledande befattningsha-
vare, som varit anstéllda mer &n sex manader
eller tjanstlediga mindre &n sex méanader under
aktuellt ar omfattas av rorlig [6nedel. Chefer
som rapporterar till ledningsgrupp kan fa rorlig
|6nedel om maximalt tva méanadsléner. For
duriga medarbetare kan rorlig lonedel uppga till
maximalt en manadslon.

Syftet med rorlig l6nedel &r att skapa 6kade
forutsattningar for att uppna bolagets mal
genom att attrahera och behélla kompetent
personal, fortydliga styrningen av verksam-
heten samt 6ka motivationen.

Den rorliga lonedelen baseras dels pa rorel-
seresultatets utveckling, dels pa individuella
mal. Om maélen uppnas utbetalas rérlig l6nedel
efter att arsbokslut har faststallts och efter
godkannande av styrelsen. Styrelsen har be-
slutat att féretagsgemensam rorlig l[6nedel for
2017 ska utbetalas, eftersom de underliggande
malen uppnaddes.



Ledning

Kerstin Gillsbro
ud

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2010.

Fédd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar inom
NCC, senast som vd NCC Boende.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Christian Berner Tech Trade, Stena Fastigheter och
Sweden Green Building Council.

Lotta Fogde
Chef Kommunikation och Hallbarhet

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2016.

Fodd: 1966

Utbildning: Bachelor of Arts (B.A.) in political science
and cinema, pol. mag.studier.

Tidigare befattningar: Kommunikationsdirektor
LKAB och KPMG, statssekreterare Regeringskansliet,
journalist Sveriges Radio.

Micael Svensson
Chef Affarsomrade Depéer och Godsterminaler

Anstalld 2009 och i ledningsgruppen sedan 2012.
Fédd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar inom
SJ och Jernhusen.

Anders Back
Ekonomidirektér/vice vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2003.

Fédd: 1958

Utbildning: Civilekonom

Tidigare befattningar: Ekonomi- och finansbefatt-
ningar inom Swedcarrier, TeliaSonera, Investor och
AkzoNobel.

Maria Dillner Sjdlin
Chef HR och Uerksamhetsutveckling

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2016.
Fodd: 1978

Utbildning: Magisterexamen i psykologi
Tidigare befattningar: HR-chef Bring/Citymail,
Personalchef inom Ragn-Sells.

Ann Wiberg
Chef Affarsomrade Stadsprojekt

Anstalld 2001 och i ledningsgruppen sedan 2004.
Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar inom
SJ och Jernhusen.
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Asa Dahl
Chef Affarsomrade Stationer

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen sedan 2011.
Fédd: 1970

Utbildning: Magister nationalekonomi

Tidigare befattningar: Chef Affarsomrade Depaer
Jernhusen, Chef Strategisk utveckling Jernhusen,
afférsutvecklare Jernhusen, konsult/avdelningschef
Tyréns Temaplan.

Mats Hubertsson
Chef Bygg- och Fastighetsutveckling

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2013.

Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Distriktschef Skanska samt
delé&gare och olika befattningar inom Projektgaranti.
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Styrelsens rapport om intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den interna kontrollen avseende finansiell rapportering.

Agarpolicyn anger att statligt &gda bolag ska
vara lika val genomlysta som noterade bolag.
Jernhusen har dven obligationer noterade vid
NASDAQ Stockholm. Rapporteringen mas-
te hélla hog kvalitet for att dels ge en god
beskrivning av bolagets verksamhet, dels
utgdra underlag for kontinuerlig uppfoljning och
utvardering av verksamheten och uppsatta mal.
Denna rapport har uppréattats i enlighet med
Kodens avsnitt 7.4 och aktiebolagslagen (ABL)
kapitel 6, §6, och ar avgransad till den interna
kontrollen auseende den finansiella rapporte-
ringen. Den interna kontrollen hos Jernhusen
kan beskrivas med det etablerade ramverket
C0SO-modellen (the Committee of Sponsoring
Organisations). COSO-modellen bestar av
fem sinsemellan beroende komponenter:
kontrollmilj6, riskhantering, kontrollaktiviteter,
information/kommunikation samt uppféljning.
Intern kontroll och riskhantering ar en del
av styrelsens, och ledningens, styrning och
uppfolining. Malet &r att tillse att verksamheten
styrs pa ett sa andamalsenligt och effektivt satt
som mdjligt, sékerstélla en tillforlitlig finansiell
rapportering, se till att tilldmpliga lagar och
regler efterlevs samt uppfylla uppsatta verk-
samhetsmal.

Kontrollmiljo
Kontrollmiljon utgérs av Jernhusens policyer,
riktlinjer, ansvar och befogenheter, strategi- och
afférsplan samt budget. Medarbetarnas kom-
petens och den etik som styrelse och ledning
kommunicerar skapar ocksa kontrollmiljon.
Jernhusens interna kontrollstruktur &r ba-
serad pa den ansvarsfordelning som faststélls
av styrelsen i styrelsens arbetsordning samt
instruktion till vd. Utskotten &r beredande och
utskotten har till ansvar att rapportera till styrel-
sen i enlighet med arbetsordningen. Uidare har
styrelsen faststéllt ett antal policyer (afférs-
policy, policy for hallbart féretagande, kommu-
nikationspolicy, personalpolicy och finanspolicy)
som definierar ansvar och &taganden inom
verksamheten. Skattepolicy ingér i policy for
hallbart féretagande och riktlinje for likabehand-
ling ingar i personalpolicy. Genom arbetsord-
ningen har styrelsen ocksa definierat rutiner for
rapportering, investeringar och avstamningar.
Styrelsen har genom arbetsordningen ocksé
inrdttat ett investeringsutskott som bereder
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storre investerings- och avyttringsprojekt och
rapporterar till styrelsen. Lds mer om styrelsens
arbete pa sidorna 50-51.

Riskhantering

Jernhusen arbetar med risker i alla processer
samt har en strategisk riskmodell (SWOT-
analys) som stddjer arbetet med att identifiera
risker kopplade till bolagets mal. Identifiering
av risker och omhandertagande av dessa

sker pa ett systematiskt satt, i enlighet med
forsiktighetsprincipen. Med tydligt definierade
roller och ansvar genomfor bolaget aktiviteter
for att minimera riskernas negativa effekter och
tillvarata de mojligheter som riskerna samtidigt
kan utgora.

Modellen bygger pa att risk &r definierat som
en kand osakerhet och riskens sannolikhet och
konsekvens bedoms utifrén en tregradig skala.
Identifierade risker hanteras i den [6pande
verksamheten. Bolagsovergripande risker lyfts
aven till styrelsen och ledningsgruppen for
extra fokus och for att aktiviteter enkelt ska
kunna samordnas.

Las mer om riskarbetet pa sidorna 40-42
och om finansiella risker péa sidorna 46.

Kontrollaktiviteter

For att sakerstalla att underlag till den finansiel-
la rapporteringen héller hdg kvalitet finns kon-
trollaktiviteter inlagda i Jernhusens processer.
Dessa inkluderar exempelvis genomgang av
budget, prognos och utfall, avyttringar, forvarv,
investeringar och riskaktiviteter. Attester enligt
av styrelsen beslutad attestordning, verifikatio-
ner, avstdmningar och IT-system utgdr ocksa
kontrollaktiviteter. Stickprovskontroller genom-
fors for att 6ka graden av tillforlitlighet.

Uarje manad sammanstalls en rapport till
styrelsen dar periodens utfall jgmférs med
budget och prognos. Rapporten beskriver duen
viktiga affarshandelser samt finansieringen.
Styrelsen granskar ockséa projektrapporter, pro-
jektrevisioner samt delérsrapporter kvartalsuis.
Materialet bereds av finans- och revisions-
utskottet samt investeringsutskottet.

Jernhusen har tvé externa konsulter som pa
uppdrag av styrelsen reviderar projekt dversti-
gande 100 miljoner kronor. Projektrevisorerna
reviderar &uen mindre projekt pa uppdrag av
ledningen. Utdver projektrevisorerna finns

resurser som vid behov anvands for intern
verksamhetsrevision.

Styrelsens beddémning &r att dessa resurser
ar tillrdckliga och att det utdver detta inte be-
hous nagon internrevisionsenhet. Bedémningen
har gjorts utifrén bolagets affarsidé, planer och
mal samt hur internkontrollen &r utformad.

Information och kommunikation

Den av styrelsen beslutade kommunikations-
policyn slar fast att all informationsgiuning

ska praglas av 6ppenhet och vara Korrekt,
relevant och tillforlitlig. Alla medarbetare har
tillgéng till policyer, riktlinjer och instruktioner pa
Jernhusens intranat. Genom artiklar pa intran&-
tet och vid de informationstraffar vd regelbun-
det héller med alla medarbetare betonas vikten
av att folja de regler som finns och forandringar
i regelverket uppmarksammas.

Uppfoljning

Uppfdljning sker genom dvervakning och
utvardering av interna kontrollsystem samt
rapportering av avvikelser. Bolagets revisor
rapporterar sina iakttagelser fran den dver-
siktliga granskningen av delarsrapporten for
januari-september samt frén revisionen av
arsbokslutet for styrelsen.

Uppfoljningar for att sékerstélla att den fi-
nansiella rapporteringen haller hdg kvalitet gors
av styrelse, finans- och revisionsutskott, vd,
ledningsgrupp samt inom respektive affars-
omréde. Detta arbete fokuserar pé uppféljning
av ekonomiskt utfall och storre avvikelser mot
budget samt beslutade investeringar, storre hy-
resforhandlingar, avyttringar, férvarv och andra
viktiga affarshéndelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till fi-
nans- och revisionsutskottet om sin syn pa hur
den interna kontrollen fungerar avseende den
finansiella rapporteringen.
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Koncernen - Rapport dver totalresultat

2017-01-01 2016-01-01
MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 1-4 962,3 898,3
Energi 1-4 109,9 106,5
Ovriga intakter 1-4 381,1 3634
Summa fastighetsintakter 1453,3 1368,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -292,7 -263,1
Energi -130,9 -128,9
Underhall -57,9 -58,2
Fastighetsskatt -15,1 -11,5
Fastighetsadministration -204,0 -1972
Summa fastighetskostnader 5 -700,6 -658,9
Driftdverskott 752,7 709,4
Central administration 6 -45,1 42,2
Strategisk utveckling 6 -24,4 -27,0
Rorelseresultat fére vardeférandringar 683,2 640,2
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 15 7.2 7.4
Vérdeférandringar fastigheter 201,8 1099,0
Rorelseresultat 7-8 892,2 1746,6
Resultat fran andelar i intressebolag 15 - -21.8
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 0,5 15
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -154,2 -93,0
Summa finansiella poster -153,6 -113,3
Vérdeforandringar derivat 26 54,4 -106,1
Resultat fore skatt 793,0 1527,2
Skatt 11 -144,2 -268,6
Arets resultat 648,8 1258,5
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 648,8 1258,5
Arets resultat/totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 657,1 12169
Innehav utan bestdmmande inflytande -8,3 41,5
Resultat per aktie, SEK 164,3 304,2
Antal aktier 4000 000 4000 000

Jamforbart fastighetsbestand ¥

2017-01-01 2016-01-01
MSEK 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsintakter 1450,1 13921
Fastighetskostnader -698,2 -659,3
Driftoverskott 751,9 732,8
Rorelseresultat fore vardeférandringar 682,7 663,6

1 Justerat for fastigheter som &r avyttrade under 2016 och 2017 samt for tillkommande fastigheter 2017.
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Koncernen - Kommentar till rapport 6ver totalresultat

Fastighetsintakter
Fastighetsintdkterna uppgick till 1 453 (1 368) MSEK, en 6kning med sju
procent jamfort med foregaende &r. Okningen beror frdmst pé hyresintak-
ter frén fardigstéllda investeringsprojekt.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december uppgick till
1089 (1 025) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden
var 4,1 (4,2) ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 19 (38) MSEK, varav 4 (21) MSEK avsag
befintligt fastighetsbestand och 15 (17) MSEK avsag utvecklingsfastig-
heter. Den stdrsta uthyrningen hittills under aret &r i heltdgsverkstaden

i Hagalund, foljt av en kontorslokal p& Stockholms Centralstation. En
uppséagning av ett funktionsspar i Tillberga, ett lager i S6dra Nyhamnen i
Malmd samt ett arrende i J6nkoping &r de storsta uppsagningarna som
paverkar utfallet negatiut.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,1 (5,7) procent. Den ytmas-
siga vakansgraden var 18,7 (19,3) procent. Okningen av den ekonomiska
vakansgraden forklaras till storsta del av en vakant butikslokal i Stockholm
Continental. Aven vakanta personallokaler i Olskrokens Depa samt vakan-
ta lokaler i Malm& Underhallsverkstad okar vakanshyrorna. Minskningen
av den ytmassiga vakansgraden beror till stérsta del pa stora vakanta
lagerlokaler som rivits i Lulea.

Ovriga intakter
Ovriga intakter uppgick till 381 (363) MSEK. Av duriga intékter auser 197
(193) MSEK Kontrakterade och 184 (170) MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 701 (659) MSEK, en 6kning med sex
procent jAmfort med féregadende &r. Okningen beror frimst pé& hdgre
driftkostnader for bland annat infrastrukturférvaltning samt pa hogre
kostnader for fastighetsadministration.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 24 (27)
MSEK.

Nettouthyrning

Rérelseresultat fére vardeforandringar

Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med sju procent till 683
(640) MSEK och beror framst pa 6kade hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Jamfoérbart fastighetsbestand

| jdmforbart bestand 6kade intékterna med 58 MSEK och uppgick till
1450 (1 392) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar i jamfdrbart
bestand ar tre procent hogre &n féregdende ar och uppgick till 683 (664)
MSEK. De stdrsta forédndringarna i jamfdrbart bestand &r 6kade hyresin-
takter och 6kade intékter fran reklam och event samt 6kade kostnader
for infrastrukturforvaltning och fastighetsadministration.

Vardeférandringar fastigheter

Véardefdérandringen under aret uppgick till 202 (1 099) MSEK, motsvarande
1,2 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vérdeférandringen uppgick till 215 (1 071) MSEK,
varav projektresultat stod for 55 (484) MSEK, driftnettoeffekten stod for
34 (80) MSEK och sénkta direktavkastningskrav for 126 (508) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift och minskade
risker i projektverksamheten samt positiva vardeforandringar i samband
med férséljningar under aret. Under 2016 paverkades projektresultatet
av vardeforandringar kopplade till centralt beldgen mark i Stockholm.
Driftnettoeffekten &r ett resultat av omférhandlingar till hdgre hyresnivaer
jamte varderingshojande underhéll for fastighetsbestandet.

Den realiserade vardeférandringen under aret uppgick till -13 (28)
MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms till 5,8
(6,0) procent. Féréandringen beror pa sankta avkastningskrav under forsta
halvaret till foljd av den hoga efterfragan pa centralt beldgna fastigheter
samt att Jernhusens nyinvesteringar framst avser fastigheter med lagre
direktavkastningskrav. En oberoende granskning gjord av fastighetsvar-
deraren Cushman & Wakefield verifierar sankningen av direktavkast-
ningskraven péa de berdrda fastigheterna.

Specifikation av vardeforandring

MSEK 2017 2016 MSEK 2017 2016

Befintligt fastighetsbestand Realiserad vardeférandring -13,3 277

Nyuthyrning 25,0 442 Orealiserad vérdeforandring 215,1 10714

Omférhandlingar 6.3 19.1 Driftnettoeffekt 33,9 79,7

Auflyttning 26,9 1 Projektresultat 55,0 483,7

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 4,4 21,2 Direktavkastningskrav 126,3 5080
Summa vardeférandringar 201,8 1099,0

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 21,2 179

Avflyttning -6,4 -10

Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 14,8 16,9

Nettouthyrning totalt 19,2 38,1
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -154 (-113) MSEK. Skillnaden jdmfort med
féregéende ar beror framforallt pa lagre aktiverad projektranta samt nagot
hogre rantekostnad i derivatportféljen till foljd av l@ngre réntebindningstid,
41 (3,9) ar.

Den genomsnittliga réntan under aret uppgick till 1,8 (1,7) procent och
den effektiva framatriktade réntan per den 31 december uppgick till 1,7
(1,7) procent. Under éret aktiverades rantekostnader direkt hénférbara till
storre pagaende projekt med 3 (44) MSEK. Malet &r att réntetéckningsgra-
den ska uppga till minst 2,0 ganger och for aret uppgick den till 4,4 (7,0)
ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 december, antaget allt annat lika,

Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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skulle Jernhusens réntekostnad paverkas med +/- 16 MSEK under den
kommande 12-manadersperioden. Om Jernhusen ddremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 74 MSEK.
Vardeforandringar derivat

Vérdefdrandringar for finansiella derivat var under aret positiva om 54
(-108) MSEK, vilket beror pa den ranteuppgang som skett under aret.
Skatt

Skatten uppgick till -144 (-269) MSEK, och har frdmst paverkats av
skatteeffekt vid bolagsfdrséljningar. Av arets skatt utgjorde -1 (0) MSEK
aktuell skatt och -143 (-269) MSEK uppskjuten skatt.

Hyresvarde fordelat pa affairsomrade

Stadsprojekt, 11 %

N

Godsterminaler, 48 %

Rorelseresultat fére vardeforandring, kvartal
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Koncernen - Rapport 6ver finansiell stallning

FINANSIELLA RAPPORTER /BOKSLUT KONCERNEN

MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 16 233,6 15546,9
Maskiner och inventarier 13 31,9 29,2
Summa materiella anlaggningstillgangar 16 265,4 15576,1
Finansiella anlédggningstillgangar

Andelar i intressebolag och joint ventures 15 58,4 51,2
Rantebarande langfristiga fordringar 16 6,7 17,5
Summa finansiella anldggningstillgangar 26 65,1 68,7
Summa anldggningstillgangar 16 330,6 15644,8
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17 66,1 48,9
Réntebarande kortfristiga fordringar 16 2,7 -
Ovriga fordringar 18 414,5 4337
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 62,1 60,4
Summa kortfristiga fordringar 545,4 543,0
Likvida medel 73,6 1701
Summa omsaéttningstillgédngar 26 619,0 713,1
SUMMA TILLGANGAR 16 949,6 16 357,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nom 100 kr 400,0 400,0
Ourigt tillskjutet kapital 1887,0 18870
Balanserat resultat inklusive arets resultat 4935,8 4456,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7222,9 6743,8
Innehav utan bestdmmande inflytande 203,7 2119
Summa eget kapital 7 426,6 6 955,8
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 21 1134,2 991,0
Réntebarande laneskulder 22 300,0 600,0
Ouriga rantebérande skulder 22 3729,3 399429
Summa langfristiga skulder 26 5163,5 5585,2
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 187,2 151,8
Réantebarande skulder 22 3709,1 3302,4Y
Ouriga skulder 23 174,8 1111
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 288,5 2516
Summa kortfristiga skulder 26 4359,5 3816,9
Summa skulder 25 9523,1 9402,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 949,6 16 357,9

Jamforelsesiffrorna har omréaknats pa grund av omklassificering av lang- och kortfristiga rantebarande skulder.

Omklassificeringen beror pa att skulder som forfaller till betalning inom 12 manader numera Kklassificeras som kortfristiga &uen i de fall bolaget har haft outnyttjade kreditfaciliteter som tecknats for
de aktuella skulderna. Tidigare har dessa skulder klassificerats som langfristiga. Bolaget bedémer att den nya principen battre foljer branschpraxis och utgor god redovisningssed.
For omrakningstabell, se dokument "Omklassificering av lang- och kortfristiga skulder 2012-2016” p& www.jernhusen.se/rapporter.
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Koncernen - Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 161 (167) fastigheter i 47 (49)
kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 626 000 (647 000) kvadrat-
meter. Fastigheter beldgna i Stockholmsomradet, Goteborg och Malmo
motsvarade 79 procent av marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under aret ékat med 687
MSEK och uppgick per den 31 december till 16 234 MSEK. Fordndringen
forklaras av investeringar om 663 MSEK, orealiserade vardeférandringar
om 215 MSEK samt avyttringar om -191 MSEK.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 663 (622) MSEK, varav
vérdehojande underhall uppgick till 187 (156) MSEK.

Investeringar inom affarsomrade Stationer uppgick till 196 MSEK under
aret. Det storsta pagaende projektet inom affarsomradet ar ombyggna-
den av Flemingsbergs Station dar totalt 102 MSEK &r nedlagt under aret.

Affarsomréde Stadsprojekt har haft fokus pa utvecklingsarbetet i
Stockholm, Géteborg och Malmo och merparten av arets investeringar
for affarsomradet avser dessa utvecklingsomraden. Férsta spadtaget
for Foajén, en kontorsbyggnad i Malmg, togs under november. Totalt har
affarsomrade Stadsprojekt investerat 151 MSEK under é&ret.

Affarsomrade Depéer och Godsterminaler pabdrjade under andra halv-
aret 2016 ombyggnationen i Hagalunds Depé for att tillgodose det 6kade
behovet av heltdgskapacitet. Den nya heltdgshallen invigdes under tredje
kuartalet 2017. Parallellt padborjades ett utvecklingsprojekt avseende nya
terminalkranar pa Malmé Kombiterminal for att fa en effektiv och mer
miljdvénlig hantering av gods pa jérnvdg. Investeringen beréknas uppgé
till 100 MSEK och ska sta fardig till borjan av 2018. Totalt har affarsomrade
Depéer och Godsterminaler investerat 316 MSEK under aret.

Avyttringar

Under éret frantraddes 8 (12) hela eller delar av fastigheter med ett un-
derliggande fastighetsvarde om 212 (564) MSEK. Foregaende ar avsag en
stor del av det underliggande fastighetsvardet avyttringen av bostaderna
i Stockholm Continental. Under aret kontrakterades 4 (9) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med ett underliggande fastighetsvarde
om totalt 46 (552) MSEK.

Frantrédena avser Sundsvalls Centralstation med kringliggande fastig-
heter som kontrakterades under féregdende ar och bostadsbyggrétterna
Malmé Living som frantréddes under tredje kuartalet. Uaxjo Resecentrum
kontrakterades under tredje kvartalet och frantrdddes under sista kvarta-
let. Detta som en del i utvecklingen av Uaxj6 Nya Stations- och stadshus.
Aven ett antal markfastigheter i Sundsvall och en mindre depéfastighet i
Nassjo har kontrakterats och avyttrats under aret.
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Rantebérande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 december till 9 (18) MSEK, varav
9 (18) MSEK bestod av marknadsvardet pa finansiella derivat. Av ranteba-
rande fordringar var 3 (-) MSEK kortfristigt.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 7 427 (6 956) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 204 (212) MSEK.

Avkastning pa eget kapital

Aukastningen pa eget kapital uppgick till 9,0 (19,2) procent. Malet &r att
den langsiktiga avkastningen ska uppga till minst 12 procent dver en kon-
junkturcykel. Den genomsnittliga avkastningen fér den senaste femars-
perioden uppgick till 12,8 procent. For den senaste tiodrsperioden uppgick
den genomsnittliga avkastningen till 10,0 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 43,8 (42,5) procent. Mélet &r att solidite-
ten ska uppga till mellan 35 och 45 procent. Den genomsnittliga solidi-
teten for den senaste femarsperioden uppgick till 42,1 procent. For den
senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga soliditeten till 40,4
procent.

Beléningsgraden har under dret minskat till 47,2 (49,6) procent av
fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 651 (2 599) MSEK.

Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skattemassiga vardet
med 8 183 (7 544) MSEK, varav 8 097 (7 458) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgangar och skulder understiger det redovi-
sade vérdet det skattemdassiga vardet med 291 (355) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 134 (991) MSEK och redovisas till nominell skatt
om 22 procent av nettot av ovanstaende poster.

Réantebarande skulder

Langfristiga rantebdrande skulder uppgick till 4 029 (4 594) MSEK, varav
324 (387) MSEK bestod av marknadsvérdet pa langfristiga finansiella
derivat. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3 709 (3 302) MSEK,
varav 2 (0) MSEK bestod av marknadsvardet pa Kortfristiga finansiella
derivat. For att eliminera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulder-
na har Jernhusen outnyttjade langfristiga kreditfacliliteter motsvarande
minst 125 procent av den kortfristiga rantebéarande skulden tecknade.
Under aret har nettolaneskulden minskat med 54 MSEK, fran 7 709 MSEK
till 7 855 MSEK, framforallt beroende pa en minskad beléning pa grund av
nagot lagre investeringstakt under arets fjarde kvartal.

Per den 31 december var obligationer om nominellt 4 550 MSEK samt
foretagscertifikat om 2 550 MSEK utestdende pd marknaden. Vid érets
utgang var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 2,5 (2,6)
ar och den genomsnittliga rantebindningstiden 4,1 (3,9) ar.
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Koncernen - Eget kapital

Férandringar i koncernens eget kapital

Ourigt Balanserat Innehav utan
tillskjutet resultat inklusive bestammande
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande Totalt
Utgaende eget kapital 2015-12-31 400,0 1887,0 37177 6 004,7 153,0 61577
Arets totalresultat - - 12170 1217,0 41,5 1258,5
Lamnad utdelning - - -500,0 -500,0 - -500,0
Omférdelning féregdende ars resultat till innehav utan
bestdmmande inflytande - - 221 22,1 =221 -
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 39,5 39,5
Utgaende eget kapital 2016-12-31 400,0 1887,0 4456,9 6743,8 211,9 6 955,8
frets totalresultat - - 6571 657,1 -83 648,8
Lémnad utdelning - - -178,0 -178,0 - -178,0
Utgaende eget kapital 2017-12-31 400,0 1887,0 4935,8 7 222,9 203,7 7 426,6
Koncernen - Kassaflodesanalys
1 januari-31 december
MSEK 2017 2016
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 683,2 640,2
Auskrivningar 8,9 10,5
Betald ranta -147,9 -137,2
Erhallen ranta 0,5 16
Betald skatt -1,0 -1,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore foréndringar av rérelsekapital 543,6 514,0
Férandringar av rérelsekapital
Foréndring av kundfordringar -17,3 49,8
Férandring av dvriga korta fordringar 17,5 -410,3
Foréndring av leverantdrsskulder 35,4 -72,1
Forandring av 6vriga korta skulder 102,3 -172,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 681,5 -91,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -660,8 -573,7
Auvyttring av forvaltningsfastigheter 155,7 624,5
Féruérv av inventarier -10,2 -6,8
Foréndring av kortfristiga finansiella fordringar 10,9 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -504,4 44,1
Kassaflode fran den operativa verksamheten 177,1 -47,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 653,3 500,6
Amortering av skuld -748,9 -106,0
Foérandring av Kortfristiga finansiella fordringar - 81,2
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - 39,5
Utbetald utdelning -178,0 -500,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten ¥ -273,6 15,3
Arets féréndring av likvida medel -96,5 -32,0
Likvida medel vid &rets bérjan 170,1 202,2
Likvida medel vid arets slut 73,6 170,1

) Fgrandringen av obligationerna i kassaflddet fran finansieringsverksamheten &r nettoredovisat.

Jernhusen 61



FINANSIELLA RAPPORTER /BOKSLUT KONCERNEN

Avstamning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke kassaflodespaverkade
forandringar

Omklassning Foéréndring

MSEK 2016-12-31 Kassafloden (kort/langt)  marknadsvérden 2017-12-31
Derivat 175 - - -10,9 6,7
Summa anlaggningstillgangar héanforliga till

finansieringsverksamheten 12,5 - - -10,9 6,7
Derivatinstrument - - - 2,7 2,7
Summa omsattningstillgdngar hanforliga till

finansieringsverksamheten - - - 2,7 2,7
Skulder till kreditinstitut 600,0 -300,0 - - 300,0
Foretagscertifikat och MTN-program 35977 -195,0 - - 3402,7
Derivatinstrument 386,5 - - -64,1 322,4
Ovriga ranteb&rande skulder 10,0 - -6,0 - 4,0
Summa langfristiga skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 4594,2 -495,0 -6,0 -64,1 4029,1
Foretagscertifikat och MTN-program 3302,1 399,3 - - 37014
Derivatinstrument 0,3 - - 1,4 1,7
Ovriga rantebérande skulder - - 6,0 - 6,0
Summa Kkortfristiga skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 3302,4 399,3 6,0 1,4 3709,1
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Koncernen - Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den Iijpande verksamheten Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade
Kassaflddet fran den 6pande verksamheten fore férandringar av rorel- MSEK 2017 2016
s"ekapltal uppg|c}f till ?44 (5"1?) M'SEHA Ogmqgen b?ror framst pa hdgre ) Stationer 196,2 235.1
rorelseresultat fore vardeférandringar till foljd av 6kade hyresintakter fran -
fardigstallda investeringsprojekt. Det totala kassaflodet fran den [6pande Stadsprojekt 150,5 2348
verksamheten uppgick till 682 (-91) MSEK. Depé&er och Godsterminaler 316,1 152,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten Totalt 6628 622,
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -504 (44) MSEK.
Minskningen beror frémst pa ldgre avyttringar av fastigheter.
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till -274 (15) MSEK.
Foérandringen beror frémst pa hogre amorteringar och lagre utdelning.
Avyttringar, kvartal Investeringar och férvarv, kvartal
MSEK MSEK
500 500
400 400
300 300 e R
200 200
| - e | |
Kul Ku2 Ku3 Kuda Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kudg Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kug Kul Ku2 Ku3 Kudg Kul Ku2 Ku3 Kud
2014 2015 2016 2017 2014 2015 2016 2017
- Rullande arsvarde, genomsnittsvérde per kvartal @ Investeringar Forvary
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Moderbolaget - Resultatrakning

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Omséattningen uppgick
till 194 (199) MSEK och 6uriga forvaltningskostnader uppgick till -229 (-256) MSEK. Rorelseresultatet 6kade till -104 (-126) MSEK, vilket framst beror pa
lagre forvaltningskostnader.

2017-01-01 2016-01-01
MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsrorelsen
Ovriga férvaltningsintakter 2-4 194,4 1991
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader S -228,8 -256,1
Driftéverskott -34,4 -57,0
Central administration 6 -45,1 -42,2
Strategisk utveckling 6 -24,4 -27,0
Rorelseresultat 7-8 -103,9 -126,2
Finansiella poster
Utdelning fran aktier och andelar i dotterbolag 380,0 143,5
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 0,6 11
Ranteintakter fran koncernbolag 9 209,4 205,0
Aterféring/nedskrivning av finansiella anldggningstillgéngar - 45
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -155,2 -136,8
Rantekostnader fran koncernbolag 10 -0,1 -0,1
Summa finansiella poster 434,8 217,1
Resultat efter finansiella poster 330,9 90,9
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag 28,5 14,0
Lémnade koncernbidrag -30,0 -71,7
Summa bokslutsdispositioner -1,5 -572,7
Resultat fore skatt 329,4 33,4
Uppskjuten skatt 11 9,6 21,7
Arets resultat 339,0 55,1
Resultat per aktie, SEK 84,8 13,8
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000 000

Moderbolaget - Rapport over totalresultat

2017-01-01 2016-01-01
MSEK 2017-12-31 2016-12-31
Arets resultat 339,0 55,1
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 339,0 55,1
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Moderbolaget - Balansrakning

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsdgande dotterbolagen.

MSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar

Pagaende nyanlédggningar 185,6 88,9
Maskiner och inventarier 13 6,8 3,5
Summa materiella anléggningstillgangar 192,3 92,4

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 14 1178,2 11781
Fordringar hos koncernbolag 287,3 2873
Andelar i intressebolag och joint ventures 15 31,1 3L,1
Uppskjuten skattefordran 21 518,1 508,4
Rantebarande langfristiga fordringar hos koncernbolag 16 1000,0 1000,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 26 3014,6 3005,0
Summa anldggningstillgangar 3207,0 3097,4

Omséttningstillgangar

Korfristiga fordringar

Kundfordringar 17 0,7 1,3
Fordringar hos koncernbolag 5980,2 66551
Ovriga fordringar 18 24,9 18,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 10,3 9,2
Summa kortfristiga fordringar 6016,2 6 683,6
Likvida medel 73,3 1701
Summa omsattningstillgéngar 26 6 089,5 6 853,7
SUMMA TILLGANGAR 9296,5 9951,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nom 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 602,8 441,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1102,8 941,8
Summa eget kapital 1102,8 941,8
Skulder

Langfristiga skulder

Réantebarande l&neskulder 22 300,0 600,0
Skulder till koncernbolag - 88,6
Ovriga réntebérande skulder 22 3402,8 3597870
Summa langfristiga skulder 3702,8 4286,3

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 22 3701,4 3302,1Y
Leverantorsskulder 44,9 27,7
Skulder till koncernbolag 626,2 13196
Ouriga skulder 23 41,8 12,2
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 24 76,6 61,4
Summa kortfristiga skulder 26 4490,9 4723,0
Summa skulder 25 8193,8 9009,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9296,5 9951,1

Jamférelsesiffrorna har omréknats pa grund av omklassificering av ldng- och kortfristiga réantebarande skulder.

Omklassificeringen beror pa att skulder som férfaller till betalning inom 12 man numer klassificeras som Kortfristiga dven i de fall bolaget har haft outnyttjade kreditfaciliteter som tecknats fér de
aktuella skulderna. Tidigare har dessa skulder klassificerats som langfristiga. Bolaget beddmer att den nya principen béttre foljer branschpraxis och utgér god redovisningssed.

For omrékningstabell, se dokument ”"Omklassificering av ldng- och kortfristiga skulder 2012-2016” p& www.jernhusen.se/rapporter.
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Moderbolaget - Eget kapital

Forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat

inklusive arets
MSEK Aktiekapital Reservfond resultat Totalt
Utgaende eget kapital 2015-12-31 400,0 100,0 886,7 1386,7
Arets resultat - - 55,1 55,1
Lamnad utdelning - - -500,0 -500,0
Utgaende eget kapital 2016-12-31 400,0 100,0 441,8 941,8
Arets resultat - - 3390 339,0
Lémnad utdelning - - -178,0 -178,0
Utgaende eget kapital 2017-12-31 400,0 100,0 602,8 1102,8
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Moderbolaget - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december
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MSEK 2017 2016
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -103,9 -126,2
Auskrivningar 1,0 6,2
Betald ranta -144,1 -136,9
Erhéllen ranta 210,0 206,2
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -36,9 -50,8
Forandringar av rérelsekapital
Férandring av kundfordringar 0,5 -0,9
Foérandring av 6vriga korta fordringar 282,8 32,4
Foréndring av leverantdrsskulder 17,2 16
Foérandring av duriga korta skulder -82,6 4,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 181,0 -13,0
Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier -4,3 -0,9
Kassafléde frén investeringsverksamheten -4,3 -0,9
Kassaflode fran den operativa verksamheten 176,8 -13,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 653,3 500,6
Amortering av skuld -749,0 -100,0
Forandring av Korfristiga finansiella fordringar - 81,2
Utbetald utdelning -178,0 -500,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten ¥ -273,6 -18,2
Arets férandring av likvida medel -96,8 -32,1
Likvida medel vid &rets bérjan 170,1 202,2
Likvida medel vid arets slut 73,3 170,1
) Forandringen av obligationerna i kassaflddet fran finansieringsverksamheten &r nettoredovisat.
Avstamning av tillgangar och skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Icke kassaflodes-
paverkande
MSEK 2016-12-31 Kassafloden foérandringar 2017-12-31
Skulder till Kreditinstitut 600,0 -300,0 - 300,0
Foretagscertifikat och MTN-program 35978 -195,0 - 3402,8
Summa langfristiga skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 4197,8 -495,0 - 3702,8
Foretagscertifikat och MTN-program 3302,1 399,3 - 37014
Summa kortfristiga skulder hanfoérliga till finansieringsverksamheten 3302,1 399,3 - 3701,4
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, &r moderbolag i
Jernhusenkoncernen. Jernhusen AB (publ) har sitt séte i Stockholm

med adress Kungsbron 13/Vastra Jarnuégsgatan 23, Box 520, 101 30
Stockholm, Sverige. Koncernredovisningen och arsredovisningen for
Jernhusen AB (publ) for det rakenskapséar som slutar den 31 december
2017 har godkénts av styrelsen och verkstéllande direktoren den 13 mars
2018 och férelaggs till &rsstdmman den 27 april 2018 for faststallande.
Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Uttalande om 6verensstdammelse med
tillampade regelverk
Koncernredovisningen for Jernhusen och dess dotterbolag ar upprattad i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna arsredovisning innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av
dessa standarder vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sasom de har godkénts av EU. Koncernredovisningen ar vidare
uppréattad i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet
for finansiell rapportering, och Statens dgarpolicy och riktlinjer for bolag
med statligt &gande sésom beslutade den 22 december 2016.
Moderbolagets arsredovisning &r upprattad i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar
att varderings- och upplysningsprinciper enligt IFRS tilldmpas med de
awvikelser som framgar av avsnittet Moderbolaget pa sidan 71.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden
med undantag for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och
skulder som redovisas till verkligt varde ar derivatinstrument.

Alla belopp &r i miljoner svenska kronor (MSEK) om inget annat anges,
och avser perioden 1 januari-31 december 2017 (2016) for resultatrak-
ningsrelaterade poster respektive 31 december 2017 (2016) for balans-
rakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan gora att noter och
tabeller inte summerar. Koncernens funktionella valuta och rapporterings-
valuta ar svenska kronor (SEK).

Anvandning av bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med god redovisnings-
sed kraver att féretagsledningen och styrelsen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intékter och kostnader samt 6urig information. Uppskattningarna
och bedémningarna &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att faststalla
de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgér
tydligt frén andra Kallor. Det slutliga utfallet kan komma att avvika fran
resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Uardering av forvalt-
ningsfastigheter gors arligen savél internt som av externt varderingsfo-
retag. Under aret har totalt 22 fastigheter, motsvarande 81 procent av
fastighetsbestédndets marknadsvérde, kontrollvérderats externt. Se not
12 for mer information.

Uppskattningar och bedémningar ses Guer regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period andringen gors om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.
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Andrade redovisningsprinciper

Koncernen anvander sig av samma redovisningsprinciper sasom de

har beskrivits i arsredovisningen for 2016 med undantag av nya eller
omarbetade standarder och tolkningar som antagits av EU och som ska
tilldmpas fran och med 1 januari 2017. Darutéver har en omkKlassificering
gjorts av lang- och kortfristiga rantebédrande skulder. Omklassificeringen
beror pé att skulder som forfaller till betalning inom 12 manader numer
klassificeras som Kortfristiga aven i de fall bolaget har haft outnytt-
jade kreditfaciliteter som tecknats for de aktuella skulderna. Tidigare
har dessa skulder Klassificerats som langfristiga. Bolaget beddmer att
den nya principen béttre foljer branschpraxis och utgér god redovis-
ningssed. Jamforelsetalen har omréknats och framgar av dokumentet
"OmKlassificering av l&ng- och kortfristiga skulder 2012-2016” pa www.
jernhusen.se/rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden antogs av EU i november 2016 och trader i kraft for réaken-
skapséar som inleds den 1 januari 2018 eller senare och ersatter da IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Standarden innehaller
nya principer for Klassificering och vardering av finansiella tillgangar.
Vérderingen baseras pa bolagets syfte med innehavet av tillgdngen samt
pa det kassaflode den genererar. Vidare innebar standarden &ndrade
principer for nedskrivning och reservering av kreditforluster dér utgangs-
punkten ar de férvantade forlusterna istallet for intraffade forluster som

i IAS 39. Historiskt har Jernhusens kreditforluster varit av begrénsad
omfattning och Jernhusen har f6r ndrvarande inga finansiella instrument
som ska redovisas pa ndgot annat satt an enligt IAS 39. Jernhusen gor
dérfor bedémningen att standarden fér en begrénsad effekt p& koncer-
nens redovisning och finansiella rapporter. Koncernen kommer inte att
rakna om jamforelsetal.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

Standarden tréder i kraft for rdkenskapsar som inleds den 1 januari 2018
eller senare och kan tillampas retroaktivt. Standarden ersatter dagens
standarder som hanterar intdkter (IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18
Intdkter) och tillhérande tolkningar. Standarden bygger pa principen att

en intékt ska redovisas nér en utlovad vara eller tjanst dverforts till kund,
det vill séga nar kunden erhallit kontroll dver denna, vilket kan ske over tid
eller vid en viss tidpunkt. Intdkten ska utgdras av det belopp som bolaget
forvantar sig bli ersatt i utbyte for de levererade varorna eller tjiansterna.

Majoriteten av koncernens intakter redovisas som hyra enligt IAS 17.
Jernhusen har gjort en genomgang av koncernens intéktsstrémmar och
kundkontrakt for att bedoma vilka intakter som dven i fortsattningen
ska redovisas som hyra och vilka som utgor service som ska redovisas
enligt IFRS 15. Genomgangen visar att merparten av Jernhusens intékter
bestdr av hyresintakter som dven fortsattningsvis ska redovisas enligt
IAS 17 medan vissa intdkter utgdr service som ska redovisas enligt IFRS
15. Detta beddms dock inte ha nagon paverkan pa nar i tiden intadkterna
ska redovisas utan paverkar den finansiella rapporteringen frdmst genom
utdkade upplysningskrav och en annan indelning av intakterna i resulta-
trdkningen.

Sedvanlig hyra inklusive indextilldgg fran upplatelse av lokaler, mark
och infrastruktur, jdmte tilldaggsdebitering for exempelvis investeringar
och fastighetsskatt, kommer att redovisas som hyra enligt IAS 17 under
rubriken Hyresintakter. Intékter fran energi, stationsavgifter, férvarings-
boxar och fotoautomater, ledsagningstjanster, taxiangdring och reklam
kommer att redovisas enligt IFRS 15 under rubriken Ouriga fastighetsin-
takter. Om motsvarande beddmning gjorts for 2017 skulle koncernens
omsattning om 1 453 MSEK fordelats mellan Hyresintakter om 1 120
MSEK respektive Ouriga fastighetsintdkter om 333 MSEK.

Ouvergéngen till IFRS 15 kommer att redovisas enligt den retroaktiva
metoden, det vill sdga jdmforelsetalen for 2017 kommer att presenteras i
enlighet med IFRS 15.



IFRS 16 Leases

Standarden antogs av EU i oktober 2017 och trader i kraft for rakenskaps-
ar som inleds den 1 januari 2019 eller senare. IFRS 16 ersétter IAS 17
Leasingavtal och tillhérande tolkningar. Enligt den nya standarden ska en
leasetagare redovisa tillgdngar och skulder hanférliga till alla leasingavtal
i balansrékningen, med undantag for avtal som &r Kortare &n 12 manader
och/eller avser sma belopp. Leasetagaren ska vidare dela upp kostna-
den i réntebetalningar hanforliga till leasingskulden samt avskrivningar
pa tillgédngen, vilka redovisas i resultatet. Redovisningen fér leasegivare
kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.

IFRS 16 kommer att paverka Jernhusens redovisning av de leasingav-
tal dar bolaget ar leasetagare. Jernhusen har ett tomtrattsavtal och
nagra lokalhyresavtal som kommer att redovisas i balansrakningen och
6ka balansomslutningen. Tomtrattsavgalden kommer att redovisas som
en finansiell kostnad istéllet for driftkostnad och lokalhyran kommer att
redovisas som finansiell kostnad och amortering. Effekterna kommer att
kvantifieras under 2018.

Ouriga nya eller &ndrade redovisningsstandarder bedéms inte ha en
vasentlig padverkan pa Jernhusenkoncernens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag, dér
moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an S0 procent av roster-
na eller pa annat satt har ett bestdmmande inflytande, det vill sdga dér
moderbolaget exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang och kan paverka avkastningen genom sitt inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt forvarusmetoden, vilket innebér
att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid forvarvstidpunkten elimine-
ras i sin helhet. | koncernens eget kapital ingér endast den del av dotter-
bolagets eget kapital som intjdnats efter forvérvet. Under éret forvérvade
eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernredovisningen med
belopp avseende innehavstiden.

Genom en forvadrusanalys i anslutning till rorelseférvarvet faststalls
anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen samt det verkliga vardet
av forvarvade tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser.
Vid rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden dverstiger nettovardet av
férvarvade tillgangar och skulder och eventualforpliktelser, redovisas
skillnaden som goodwill. Nér skillnaden &r negativ redovisas denna direkt
i rapport dver totalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader eller
orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattan-
det av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med intresse-
bolag elimineras i den utstréackning som motsvarar koncernens dgarandel
i bolaget. Andel av eget kapital avseende innehav utan bestdmmande
inflytande redovisas som en sarskild post inom eget kapital separat fran
moderbolagets &gares andel av eget kapital. Sarskild upplysning l@mnas
om andel av arets resultat tillhdrande innehav utan bestdammande infly-
tande.

Intressebolag
Med intressebolag avses bolag dar koncernen har ett betydande infly-
tande, det vill sdga kan delta i de beslut som ror bolagets finansiella och
operativa strategier, men inte ett bestdmmande inflytande, vanligtvis
genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av rosterna. Andelar i
intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovis-
ningen. Kapitalandelsmetoden innebdr att andel i intressebolag redovisas
till anskaffningsvérde 6kat eller minskat med Jernhusens andel av vinster
eller forluster uppkomna efter forvarvet. | koncernens rapport dver totalre-
sultat redovisas resultat frén andelar i intressebolag efter skatt om resul-
tatet harror fran ett aktiebolag. Om resultatet harrér fran ett handels- eller
kommanditbolag redovisas resultat fr&n andelar i intressebolag fore skatt.
Resultatandelar hanférliga till innehav i verksamhetsnéra bolag redovi-
sas i rérelseresultatet. Ouriga resultatandelar ingér i finansiella poster.
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Samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang (joint arrangements) klassificeras som antingen
gemensamma verksamheter (joint operations) dar parterna som har ett
gemensamt bestdmmande inflytande har rattigheter till tillgangar och
forpliktelser auseende skulderna, eller som joint ventures dar parterna
som har ett gemensamt bestémmande inflytande har rattigheter till
nettotillgdngarna. Fér gemensamma verksamheter redovisar Jernhusen
sina tillgangar och skulder samt sin andel av gemensamma tillgadngar och
skulder. Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Resultatandelar hanforliga till innehav i verksamhetsnéra bolag redovi-
sas i rérelseresultatet. Ouriga resultatandelar ingér i finansiella poster.

Narstaende parter

Narstédende bolag till Jernhusen definieras som statliga bolag eller affars-
drivande verk med marknadsmassiga krav dar staten har ett bestam-
mande inflytande. Med nérstaende avses dven de foretag dar Jernhusen
kan utdva ett bestammande, betydande eller gemensamt bestdmmande
inflytande vad géller de operativa och finansiella beslut som fattas, det
vill sdga koncernforetag, intressefdretag och joint venture. Som nérstéen-
de fysiska personer definieras ledande befattningshavare, styrelseleda-
mdter samt nadra familjemedlemmar till sddana personer.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment definieras som en del av bolaget, en komponent, som
bedriver en affarsverksamhet fran vilken den kan & intékter och kostna-
der, vars rorelseresultat regelbundet granskas av bolagets hogste verk-
stéllande beslutsfattare (HUB) och for vilken det finns fristdende finansiell
information. Den 1 januari 2017 slogs affarsomréde Depéer och affarsom-
rade Godsterminaler ihop, vilket innebér att Jernhusenkoncernen organi-
seras och styrs efter tre affdrsomraden tillika rérelsesegment: Stationer,
Stadsprojekt samt Depaer och Godsterminaler.

Intdktsredovisning

Hyreskontrakt hanfdrliga till Jernhusens forvaltningsfastigheter &r ur ett
redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal enligt
IAS 17. Hyresintakter och vidaredebitering av energi periodiseras linjart
Ouer avtalsperioden dar endast den del av intdkten som avser aktuell
period redovisas. Det innebar att forskottshyror redovisas som forutbetal-
da hyresintakter. Ersattningar i samband med uppsagning av hyresavtal i
fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgas-
ten.

Fakturering av infrastrukturforvaltning, stationsavgifter och kringtjans-
ter pa stationer samt utfakturerad fastighetsskatt och energikostnad
redovisas som hyresintakt. Uidarefakturering av kostnader vid gemen-
samma projekt med extern part redovisas som 6vrig intakt. Intékter frén
fastighetsforséliningar bokférs pa frantrddesdagen. Detta géller dven vid
forséljning av fastighet via bolag.

Ranteintakter resultatfors i den period de avser.

Inventarier

Inventarier tas upp till historiska anskaffningsvarden efter avdrag for
auskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen, sésom inkops-
priset samt utgifter direkt hanfdrbara till tillgangen for att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Pa under aret anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med beaktan-
de av anskaffningstidpunkt. Auskrivningar gors linjart, vilket innebar lika
stora avskrivningar under nyttjandeperioden:

- Inventarier, 10-20 %

- Fordon, 20 %

- Datorer, 33 %

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje arsslut.
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Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje balansdag for att
avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av andra tillgangar an finansiella tillgédngar vilka
redovisas enligt IAS 39, forvaltningsfastigheter vilka redovisas till verkligt
varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. Om en analys av kon-
cernens redovisade vérde pa materiella anldggningstillgangar (exklusive
forvaltningsfastigheter) indikerar att det redovisade vérdet verstiger
tillgdngens atervinningsvérde, vilket ar det hogsta av nettoforsaljnings-
vérdet och nyttjandevérdet, sker nedskrivning till &tervinningsvérdet.

Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrakningen i den period vérde-
nedgéng under bokfort varde pavisas. | det fall en tidigare nedskriuning
inte langre &r motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, det vill sdga,
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha
gjorts om nedskrivning inte skett.

Gallande principer fér nedskrivning av finansiella tillgdngar se avsnitt
Finansiella instrument.

Finansiella intakter och kostnader

Med finansiella intdkter avses ranteintakter pa bankmedel, fordringar,
finansiella placeringar, derivat, utdelningsintakter samt positiva valuta-
kursdifferenser. Med finansiella kostnader avses kostnader kopplade till
l&n, skulder och derivat. Har ingar dven kostnader for [6pande bankavgif-
ter samt negativa valutakursdifferenser.

Den del av rantekostnaden som avser ranta under produktionstiden
for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och reducerar séaledes
de finansiella kostnaderna. Réntan berdknas utifran genomsnittligt vagd
uppléningskostnad for koncernen.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berak-
nas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den
rénta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Ranteintakter inkluderar periodiserade belopp av transaktions-
kostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan
det ursprungliga vardet av fordran och det belopp som erhalls vid forfall.
Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhélla betalning faststallts.

Internprisséattning

Ersattning avseende tjanster utforda mellan koncernbolagen debiteras
enligt marknadsmassiga villkor. Inom koncernen utnyttjas mojligheten att
ge koncernbidrag enligt skattemassiga regler.

Avsattningar avseende miljéaterstéllande atgarder och
rattsliga krav

Ausattningar for miljoaterstallande atgarder och réattsliga krav redovisas
nar Jernhusen har en befintlig legal eller informell férpliktelse till f6ljd
av tidigare handelser dar det ar mer sannolikt att ett utflode av resurser
kravs for att reglera atagandet &n att sé inte sker, samt att beloppet har
berdknats pé ett tillforlitligt satt.

Vérdering och redovisning av avsattningar till pensioner
Koncernens pensionsforpliktelser enligt allman pensionsplan tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10, &r detta att anse som en férmansbestdmd plan som
omfattar flera arbetsgivare. Da Alecta inte tillhandahaller den information
som kravs for att redovisa pensionsplanen enligt ITP som en formansbe-
stamd plan, redovisas den som en avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter fér pensionsférsdkringar enligt ITP som &r tecknade
i Alecta uppgar till 17 (17) MSEK. Alectas dverskott kan fordelas till for-
sdkringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av 2017 uppgick
Alectas overskott i form av den Kollektiva konsolideringsnivan till 154
(149) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvér-
det pé Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
dverensstammer med IAS 19.
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Uissa anstallda har ratt att byta ut del av sitt utrymme under ITP-
planen mot en premiebestamd pensionslosning, dar bolagets enda
forpliktelser ar att betala de stipulerade premierna.

Inkomstskatter

Inkomstskatten i resultatrakningen fordelas pa aktuell och uppskjuten
skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas direkt mot 6urigt
totalresultat redovisas tillsammans med den underliggande posten direkt
mot durigt totalresultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tilldmpas balansréakningsmetoden.
Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar
for alla skillnader mellan en tillgdngs eller skulds bokférda varde och dess
skattemassiga varde, sa kallade temporéra skillnader. Detta innebér att
det finns en skatteskuld eller skattefordran som forfaller till betalning
den dag tillgangen eller skulden realiseras. | Jernhusen finns tre enskilda
kategorier som vasentligt paverkar uppskjuten skatt: fastigheter, derivat
och underskottsavdrag. Uppskjuten skattefordran hanforlig till under-
skottsavdrag redovisas, eftersom det &r troligt att framtida skattemassiga
Bverskott kommer att finnas tillgéngliga, vilka kan nyttjas mot under-
skottsavdragen. Vid férandring av de tre ovan namnda enskilda kate-
gorierna samt kategorierna osakra kundfordringar och 6urigt, forandras
saledes dven den uppskjutna skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i
resultatrakningen som en uppskjuten skattekostnad eller -intakt.

Utbuer uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen dven aktuell
skatt, vilken motsvarar den skatt bolaget &r skyldig att betala utifran arets
skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt auseende tidigare perio-
der. Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats, som &r 22 procent.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att ge-
nerera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Samtliga av Jernhusen dgda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter,
som huvudsakligen omfattar kontor, butiker, verkstader, restauranger och
vantsalar, beddms utgora forvaltningsfastigheter.

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde med vardeforand-
ringar i resultatréakningen som en del av posten Uardeférandringar fast-
igheter. Verkligt vérde for samtliga fastigheter har faststallts genom en
intern varderingsmodell som finns beskriven i not 12. For att sakerstalla
den interna varderingen gors extern vardering pa cirka 80 procent av
bestandet. Nedlagda utgifter fér ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter
redovisas som en del av posten Forvaltningsfastigheter. Arbeten avseen-
de underhéllsatgarder i samband med ombyggnation och hyresgastan-
passningar aktiveras da de ses som véarderingshdjande. Med varderings-
hojande menas att atgérden ska ge en framtida ekonomisk fordel, jamfart
med fore atgarden och darmed paverka marknadsvardet.

Uid stdrre ny-, till- och ombyggnader av fastigheter, dverstigande
10 MSEK, aktiveras ranteutgifter till dess att projektet fardigstéllts och
slutbesiktning skett. Fastighetskop och fastighetsforséaljningar redovisas
pa tilltrades- respektive frantrddesdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter, men da kontoren utgor en ej
vasentlig del av fastigheterna redovisas dessa som forvaltningsfastighe-
ter.

Likvida medel
Likvida medel bestér av banktillgodohavanden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finan-
siell tillgang eller en finansiell skuld. Dessa omfattar likvida medel, rénte-
barande fordringar, kundfordringar, aktier, leverantdrsskulder, upplaning,
obligationer samt derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader,



férutom de finansiella instrument som tillhér kategorin finansiell tillgang,
vilka redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Efterfoljande
varderingar efter anskaffningstillféllet sker till verkligt vérde eller upplupet
anskaffningsvéarde med tilldmpning av effektivrantemetoden beroende pé
vilken Klassificering det finansiella instrumentet tillhér. Om redovisningen
sker till verkligt varde alternativt upplupet anskaffningsvérde redovisas
vardeforandringen dver resultatrakningen. Redovisning sker dérefter be-
roende av hur de finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas i balansrak-
ningen nar bolaget blir part i de avtalsmassiga villkoren. Kundfordringar
redovisas i balansradkningen nar faktura har skickats. Skulder redovisas
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att beta-
la, duen om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgdng, eller en del av en finansiell tillg&ng, bokas bort
fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen Gver dem.

En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld, bokas bort frén ba-
lansrakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats eller 6pt ut.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsda-
gen, som utgor den dag da bolaget férbinder sig att férvérva eller avyttra
tillgadngen.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsréantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebdr att verkligt varde faststélls enligt niva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter av-
drag for osakra kundfordringar som beddms individuellt kvartalsvis for att
identifiera eventuella nedskrivningsbehov. Kundfordringens forvantade
|6ptid &r kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Redovisning till upplupet anskaffningsvarde avseende duriga fordring-
ar innebér att det finansiella instrumentet varderas till anskaffningsvarde
med avdrag for nedskrivning pa grund av finansiella tillgangar som inte
gér att driva in. Jernhusen provar per balansdagen om det finns objektiva
beldgg som indikerar att nedskrivningsbehov féreligger gallande en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar. Nedskrivningen
for finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
beraknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvar-
det av uppskattade beréknade kassafléden. Nedskrivningen redovisas i
resultatrdkningen. Nedskrivningar av l&nefordringar och kundfordringar
aterfors om de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och
full betalning fran kunden férvantas erhéllas.

Jernhusen Klassificerar finansiella tillgangar i fyra kategorier:
finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via resultatrakningen,
l&nefordringar och kundfordringar, finansiella tillgadngar som kan séljas och
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgadngar och skulder varderade till verkligt varde
via resultatrékningen
Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella tillgéngar och skul-
der som innehas fér handel och andra finansiella tillgdngar som bolaget
initialt valt ska tillhdra denna kategori. Derivat klassificeras som finansiella
tillgdngar som innehas fér handel. Derivathandel bedrivs i huvudsak for
att sdkra koncernens ranterisker.

Tillgangar och skulder i denna kategori vérderas l6pande till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i resultatrdkningen.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte utgér
derivat, med fasta betalningar eller betalningar som ér faststallbara,

och inte ar noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer da
bolag tillhandahaller pengar, varor och tjanster direkt till kredittagaren
utan avsikt att idka handel i fordringsrétterna. Kategorin innefattar dven
férvarvade fordringar. Tillgdngarna i denna kategori varderas till upplupet
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anskaffningsvarde, vilket bestdms utifran den effektivranta som berékna-
des vid anskaffningstidpunkten.

Finansiella tillgangar som kan séljas
| denna kategori ingar langfristiga vardepappersinnehav, aktier och ande-
lar som har identifierats att de kan saljas.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde
Finansiella skulder som inte innehas for handel varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvérde bestams utifran den
effektivranta som berdknades nar skulden togs upp. Det innebér att ver-
och undervérden periodiseras 6ver skuldens [6ptid.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebér
att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller ut-
betalningar under perioden, samt for eventuella in- och utbetalningar som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinci-
per motiveras av de begransningar Arsredovisningslagen (ARL) medfér

i tilldmpningen av IFRS i moderbolaget samt de beskattningsregler som
mojliggér en annan redovisning for juridisk person &an for koncernen.

Obeskattade reserver

Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag maojlighet att skjuta upp skattebe-
talning genom avsattning till obeskattade reserver i balansrékningen via
resultatrakningsposten bokslutsdispositioner. Moderbolaget kan séledes
redovisa obeskattade reserver i balansrdkningen och bokslutsdispositio-
ner i resultatrékningen.

I koncernens rapport ver finansiell stdllning behandlas dessa som
temporara skillnader, det vill sdga uppdelning sker mellan uppskjuten
skatteskuld och eget kapital. | koncernens rapport 6ver totalresultat
fordelas avsattning till, eller uppldsning av, obeskattade reserver mellan
uppskjuten skatt och &rets resultat. Vid redogdrelsen av redovisnings-
principerna kommmenteras moderbolagets principer enbart dar de skiljer
sig fran koncernen.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas i moderbolaget enligt ARL med utgangs-
punkt i anskaffningsvardet.

Intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Erhallna utdelningar redovisas i resultatrakningen. Préuning

av vérdet p& intressebolag sker nar det finns indikation p& vardenedgang
eller minst arligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Préuning av vardet pa koncernbolag, sker nar det finns
indikation pa vérdenedgéang eller minst arligen.

Eget kapital
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av andelar i
koncernbolag. Hos mottagaren redovisas tillskottet direkt mot fritt eget
kapital.

I moderbolaget gors i balansrékningen en uppdelning mellan fritt och
bundet eget kapital, i enlighet med ARL. Ingen s&dan uppdelning gors i
koncernredovisningen.

Koncernbidrag
Jernhusen AB (publ) redovisar bade erhallna och l@dmnade koncernbidrag
som bokslutsdispositioner.
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Noter

Not1 Segmentsrapportering

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen. Styrelsen och vd anvander frdmst rérelseresultatet fore
vardeforandringar per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader,
finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande tre segment:

Segmentsinformation per affirsomrade

- Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer samt
tillhandahaller tjdnster och funktioner relaterade till dessa.

- Affarsomrade Stadsprojekt &ger, utvecklar och forvaltar fastigheter i
stationsomraden, framst i storstadsregioner.

- Affarsomrade Depder och Godsterminaler &ger, utvecklar och férvaltar
jarnvagsdepaer, anldggningar och fastigheter for underhéll av person-
och godstég samt ager, utvecklar och férvaltar godsterminaler vid
viktiga knutpunkter i det svenska godsflodessystemet.

2017-01-01 2016-01-01
MSEK 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsintakter
Stationer 680,5 641,0
Stadsprojekt 156,5 1258
Depaer och Godsterminaler 617,0 602,8
Koncerninterna intakter -0,7 -1,4
Summa fastighetsintakter 1453,3 1368,3
Rorelseresultat fore vardeforandringar
Stationer 294,6 270,0
Stadsprojekt 97,7 76,6
Depéer och Godsterminaler 351,0 3474
Koncerngemensamt -11,8 -6,1
Central administration -45,1 42,2
Strategisk utveckling? -3,2 -56
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 683,2 640,2
Vardeférandringar fastigheter
Stationer 134,2 1579
Stadsprojekt 112,7 623,5
Depaer och Godsterminaler -45,1 3176
Summa vardeférandringar fastigheter 201,8 1099,0
Rorelseresultat
Stationer ? 435,9 4354
Stadsprojekt 210,4 7001
Depaer och Godsterminaler 305,9 665,0
Koncerngemensamt -60,0 -54,3
Summa rérelseresultat 892,2 1746,6

1 Projektadministrationen ar fordelad pa respektive affarsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag, 7 (7) MSEK.

Rapporterbara segment fran 2017

Den 1 januari 2017 slogs affarsomrade Depder och affarsomrade
Godsterminaler ihop, vilket innebér att det framgent finns tre
rapporterbara segment. Affarsomradena slogs ihop da de har liknande
verksamheter, till exempel nér det géller kunder, infrastrukturférvaltning
och trafiksakerhet.
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Kunder

Affarsomrade Stadsprojekt har en kund som star for mer 8n 10 procent av
intékterna och affarsomréde Depder och Godsterminaler har tué kunder
som star for mer an 10 procent av intdkterna.



Externa och interna fastighetsintakter per affarsomrade
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Externa Interna Totalt
MSEK 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Stationer 680,5 641,0 54,5 577 735,0 698,7
Stadsprojekt 156,5 1258 - - 156,5 125,8
Depéer och Godsterminaler 617,0 602,8 - -2,1 617,0 600,7
Koncerninterna intakter -0,7 -1,4 -0,6 -1,7 -1,3 =31
Summa 1453,3 1368,3 53,9 53,9 1507,2 1422,2
Koncernjusteringar -53,9 -53,9
Summa fastighetsintakter 1453,3 1368,3
Fastighetsuppgifter per affirsomrade
Depaer och
Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 66 28 67 161
Hyresvarde, MSEK 445 119 525 1089
Lokalarea, kum 137000 33000 456 000 626 000
Uakant lokalarea, kum 15500 500 100 000 116 000
Aterstdende Kontraktstid, &r 38 94 33 41
Ekonomisk vakansgrad, % 52 3,5 7.5 6,1
Specifikation av marknadsvéardeféréndring per afférsomrade
Depaer och
MSEK Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Marknadsvarde 2016-12-31 6936,0 3868,6 4742,3 15 546,9
Driftnetto 34,6 56,4 -571 33,9
Projektresultat 38,8 6,6 9,6 55,0
Direktavkastningskrav 61,7 64,6 - 126,3
Delsumma orealiserad vardefoérandring 135,1 127,6 -47,6 215,1
Investeringar 196,1 150,5 316,1 662,8
Fréntraden -106,0 737 -116 -191,2
Byte av fastigheter mellan affarsomraden - - - -
Marknadsvéarde 2017-12-31 7161,3 4073,1 4999,2 16 233,6
Not 2 Koncerninterna transaktioner
Moderbolaget
Merparten av Jernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjanster relatera-
de till fastighetsverksamheten som debiterats koncernbolag. Inkop fran
koncernbolag avser framst hyreskostnader.
Koncerninterna transaktioner i procent av totala intékter och kostnader
framgar av féljande tabell:
Koncerninterna transaktioner
Moderbolag
2017 2016
Intakter, % 63,5 65,5
Kostnader, % 1,4 15
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Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nérstdende har gjorts pa marknadsmassiga villkor och
omfattar statliga bolag eller affarsdrivande verk med marknadsmassiga
krav dér staten har ett bestdmmande inflytande. | noten framgér transak-
tioner med de tre storsta statliga bolagen och affarsdrivande verken.

For mer information om personer i ledande befattningar, se not 8.

Not 4 Fastighetsintakter

Av de totala fastighetsintdkterna ar 280 (255) MSEK hanforligt till omsatt-
ningsbaserade intdkter. Av dessa utgor 18 (12) procent intékter utéver
grundhyra.

Férdelning av fastighetsintékter

Koncern Moderbolag
Transaktioner med nérstaende
MSEK 2017 2016 2017 2016
Koncern Moderbolag
Hyresavtal, arrende och
MSEK 2017 2016 2017 2016 tomtrattsavgalder 1077,7 10166 - -
Férsaljning av varor och Energi 109,9 106,5 - -
tjénster Parkering 60,1 55,1 - -
Statliga bolag/verk Forvaringsboxar 18,6 19,3 - -
SJ 190,0 186,7 B - Infrastrukturforvaltning 97,8 95,7 - -
Trafikverket 19,3 93,8 1,1 10 Reklamintzkter 68,9 573 - _
Green Cargo 20,4 238 - - Burigt 20,3 177 194,4 1991
Summa 229,7 304,4 11 1,0 Summa 1453,3| 13683 194,4 199,1
Kop av varor och tjanster Y Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.
Statliga bolag/verk
Trafikverket 27,7 46,6 0,0 06 Kanslighetsanalys: Intékter och kostnader
Samhall 14,2 14,3 0,2 03 Resultat-
Foéréndring, % effekt, MSEK
Infranord 33,7 11,6 - -
Hyresintakter +/-10 96 v
Summa 75,6 72,5 0,2 0,9
Uakansgrad lokaler +/-1 100
Fordringar Drift- och energikostnader +/-10 4
Statliga bolag/verk Direktaukastningskrav, vardeférandring
sJ 2,8 12 - - forvaltningsfastigheter +/-0,25 -664/730 2
Trafikverket 0,9 32 0,5 04 Rénteniva, marknadsrénta +/-1 procent-
enhet 16 9
Green Cargo 0,2 10 - -
1) Effekt pa rérelseresultat fore vardeférandringar
Summa 3,9 5,4 0,5 0,4 2 Effekt pa rérelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt
I nedanstaende tabell presenteras vad transaktionerna med narstaende
framst bestar av. Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Statliga bolag/verk Intékter Kostnader Objekts- Arshyra, Andel av
- Forfalloar Antal avtal area, kum MSEKY  arshyra, %
SJ Uthyrning av kontor
Uthyrning av yta for 2018 1007 163132 338 33
biljettautomater 2019 416 107 295 144 14
Uthyrning av butikslokaler 2020 259 69 640 143 14
Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Energikostnader 2021 107 27 827 46 4
Uthyrning av kontor 2022 36 64 288 124 12
Uthyrning av forrddsutrymmen 2023 16 16 552 37 4
Green Cargo Uthyrning av férradsutrymmen 2024- 39 61 803 200 19
Uthyrning av kontor Totalt 1880 510536 1032 100

Samhall Stédkostnader

Infranord Fastighetsunderhall
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1 Forfallostrukturen omfattar &uen kommande avtal. Endast bashyra och index ingar.
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Not 5 Fastighetskostnader Not 6 Central administration och
Fastighetskostnaderna uppgick till 701 (659) MSEK. | dessa belopp ingar StrateQISk UtueCkllng
saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, energi, | centrala administrationskostnader ingér framst kostnader for styrelse,
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av koncernledning, stabsfunktioner och central marknadsforing. Strategisk
uthyrnings- och fastighetsadministration. utveckling omfattar kostnader for affarsutveckling som inte direkt kan
kopplas till dagens fastighetsbestand.
Driftkostnader
. ) . " ) Koncern Moderbolag

Merparten av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av
tilldgg till hyran. MSEK 2017 2016 2017 2016

o Erséattning till anstéllda 26,3 25,1 26,3 251
Underhallskostnader - S

2 2 - " P Ouriga personalrelaterade

deerhgllskostn?der be;tar av saval planerade som |6pande atgarder Kostnader 11 07 11 07
for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska system. Planerat - :
underhall aktiveras da det ses som varderingshdjande. Med varderings- Strategisk utveckling 244 270 24,4 270
hojande menas att dtgarden ska ge en framtida ekonomisk fordel, jamfort Ourigt V 17,7 16,4 17,7 16,4
med fore &tgérden, och dérmed paverka marknadsvéardet. . 69,5 69,2 69,5 69,2
Fastighetsskatt ) Merparten av kostnaderna hanférs till marknadsféring, arsredovisning, konsultarvoden och

Fastighetsskatt utgar med en procent pa taxeringsvérdet for kontors- lokaler.

lokaler samt med en halv procent for industrilokaler. Flertalet av
Jernhusens fastigheter ar kommunikationsfastigheter vilka inte &séatts

nagot taxeringsvarde och darmed ingen fastighetsskatt. Not 7 Erséttning till revisorer

Fastighetskostnader o o A
Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-

Koncern Moderbolag L " . .
redovisningen samt styrelsens och vd:s f6rvaltning. Med revisionsverk-

MSEK 2017 2016 2017 2016 samhet utéver revisionsuppdraget avses granskning av férvaltning eller

ekonomisk information som ska utfdras enligt forfattning, bolagsordning,
Driftkostnader stadgar eller avtal som inte innefattas av revisionsuppdraget och som ska
Energi, varme, vatten 130,9 128,9 - - utmynna i en rapport, ett intyg eller ndgon annan handling som &r avsedd
Fastighetsskotsel 76,2 68,9 - - dvenforandraénJernhusen. T

— — Skatterédgivning &r konsultation i skatterattsliga fragestallningar.

Stadning och renhalining 271 255 - - Ovriga tjénster &r radgivning som inte gér att hanféra till n&gon av de
Bevakning 33,7 30,6 - - andra kategorierna.
Utrednings- och Koncern Moderbolag
projekteringskostnader 4,2 18 -

MSEK 2017 2016 2017 2016
Utlagg for vidarefakturering 10,5 8,9 - -
Avskrivningar 7,9 86 - - Ernst & Young
Burigt 133,1 118,8 - - Revisionsuppdrag 0,1 11 0,1 11
Summa 423,5 392,0 - - Revisionsverksamhet ut-

dver revisionsuppdraget - - - -
Underhall 57,9 58,2 - - Skatteradgivning _ _ _ B
Summa 57,9 58,2 - - Ovriga uppdrag 0,0 01 0,0 0.1
Fastighetsskatt 15,1 115 - - Summa 01 1,2 0,1 1,2

15,1 11, - -

Summa 5 3 Koncern Moderbolag
Fastighetsadministration MSEK 2017 2016 2017 2016
Ersattning till anstallda 139,3 1532 139,3 153,2 .
" Ohrlings
Ovriga personalrelaterade PricewaterhouseCoopers
kostnader 5,2 5.2 5,2 52 .

Revisionsuppdrag 0,9 - 0,9 -
Avskrivningar 1,0 1,7 1,0 1,7 .

Revisionsverksamhet ut-
Lokal- och kontors- duer revisionsuppdraget - - - -
kostnader 56,9 318 56,9 31,8 o

Skatterddgivning - - - -
Konsultkostnader 43,5 40,0 4,5 40,0 .

Ouriga uppdrag 0,3 - 0,3 -
IT-Kostnader 0,6 1,7 0,6 1,7

Summa 1,2 - 1,2 -
Aktiverade projektutgifter -60,4 -56,8 - -
Ovrigt 17,9 20,4 21,3 225
Summa 204,0 197,2 228,8 256,1
Summa fastighets-
kostnader 700,6 658,9 228,8 256,1
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Not 8 Personal och styrelse

Ersattning och formaner

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i féretag med statligt gande. For vidare information se
sidan 52.

Rorlig lonedel

Medarbetare som varit anstallda mer an sex méanader eller tjanstlediga
mindre &n sex manader aktuellt &r omfattas av rorlig l6nedel, som uppgar
till max en manadslon. Chefer som rapporterar till ledningsgrupp har
mojlighet att fa rorlig [6nedel om max tvd manadsloner. Rorlig lonedel
beslutas é&rligen av styrelsen.

Ud och ledande befattningshavare omfattas inte av den rérliga lonede-
len. Den rérliga [6nedelen baseras dels pa rorelseresultatets utveckling,
dels péa individuella mal. Fér 2017 uppnaddes de underliggande maélen och
utbetalning av rorlig lonedel kommer att goras i mars 2018 och uppgar till
11 (10) MSEK.

Pensioner

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avséattning sker varje ar motsvarande 30 procent av
den pensionsgrundande [6nen. Ledande befattningshavare och 6uriga
anstéllda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern fér vd och vice vd &r
65 ar enligt avtal. For 6uriga ledande befattningshavare &r den 65 ar med
mojlighet att arbeta vidare till och med 67 ar enligt kollektivavtalet.

Uppséagningstid och avgangsvederlag

For vd har avtal tréffats om att augédngsvederlag utgér vid eventuell
uppsagning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast

|6ni 18 manader utdver uppsagningstiden, vilken &r sex manader.
Augangsvederlaget &r inte pensionsgrundande, men fullt avrakningsbart
och utgar inte vid pensionering. For vice vd utgar inte nagot avgangs-
vederlag. Uppségningstiden fran bolagets sida ar 12 manader, vilket
avviker fran de riktlinjer som &r beslutade av drsstdmman. Avvikelsen
beror pé att avtalet tecknades innan nuvarande riktlinjer gallde. Ouriga
ledande befattningshavare har en 6msesidig uppsagningstid om max fyra
manader och enligt avtal utgar avgangsvederlag under sex manader vid
uppsagning fran bolagets sida, vilket ar i enlighet med riktlinjerna.

Léner, andra erséattningar och sociala kostnader
Koncern tillika moderbolag

Till styrelsens ordférande och duriga ledamater i Jernhusen AB:s styrelse
utgar ersattning enligt arsstdmmans beslut, vilket framgar av tabellen

nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.

Ersattning till styrelse 2017

KSEK 2017 2016

Loner och erséattningar

Styrelse, vd, vice vd och dvriga ledande

befattningshavare 16 230,9 17759,7

Ovriga anstéllda 122 341,4 117 620,5

Summa 138572,2 135 380,2

Sociala kostnader

Styrelse, vd, vice vd och duriga ledande

befattningshavare 9791,7 10171,5
varav pensionskostnader 4768,4 4578,6

Ovriga anstéllda 71 268,4 69 869,4
varav pensionskostnader 25 337,9 25463,3

Summa 81 060,0 80 040,9
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Ersatt-  Finans-och Inves-
nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert, ordférande 308,89 39,49 - 39,49
Anette Asklin (fr o m maj)? 78,99 - 26,39 -
Kristina Ekengren (tom
april)?? - - _ _
Jakob Grinbaum (tom
september) 90,0 - - 15,0
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Kerstin Lindberg
Géransson (t o m april) 40,0 - 10,0 -
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 120,0 - - 20,0
Christel Wiman 139,6 23,39 32,09 -
Summa 897,3 62,7 68,3 94,4

U Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.

3 Ordforande i finans- och revisionsutskott.
4 Arvodet har fakturerats inom ramen fér naringsverksamhet med tilldgg fér sociala avgifter.

Ersattning till styrelse 2016

Ersdtt-  Finans-och Inves-

nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert, ordférande 295,7 9 39,4 9 - 39,4 9
Kristina Ekengren?? - - - -
Jakob Grinbaum 1200 - - 20,0
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Kerstin Lindberg
Goransson 120,0 - 30,0 -
Ingegerd Simonsson 120,0 - 10,0 13,3
Christel Wiman 1396 9 23,39 23,39 -
Summa 915,3 62,7 63,3 92,7

U Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.

3 Ordforande i finans- och revisionsutskott.
4 Arvodet har fakturerats inom ramen for naringsverksamhet med tillagg fér sociala avgifter.
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Ersattning till ledande befattningshavare framgér av nedanstaende tabeller:
Erséttning till ledande befattningshavare 2017

Pensions- Ouriga Pensions-

KSEK Fodd alder » Grundlén formaner 2 kostnad ¥ Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstallande direktor 1961 65 3754,3 03 10919 4846,5
Anders Béck, Ekonomidirektdr/vice verkstallande direktor 1958 65 23957 71,8 726,3 31938
Asa Dahl, Chef Affarsomrade Depéer 1970 67 158L,2 61,9 4254 20685
Maria Dillner Sjélin, Chef HR och Uerksamhetsutveckling 1978 67 1036,8 52,0 268,2 13570
Lotta Fogde, Chef Kommunikation och Hallbarhet 1966 67 1386,1 232 5273 1936,6
Mats Hubertsson, Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1966 67 1430,7 36,7 588,6 2056,0
Micael Svenson, Chef Affarsomrade Depéer och Godsterminaler 1961 67 16717 0,3 7186 2 390,6
Ann Wiberg, Chef Affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 1543,5 61,8 4232 2028,5
Summa 14800,0 308,0 4769,5 19877,5

) For duriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet méjlighet att arbeta till och med 67 ar.

2 Bil- och hélsoférmaner.

3 Inklusive kostnad for sjukférsakring.

Erséttning till ledande befattningshavare 2016

Pensions- Ouriga Pensions-

KSEK Fodd alder » Grundlén formaner 2 kostnad ¥ Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstallande direktor 1961 65 3548,8 02 11049 46540
Anders Béck, Ekonomidirektdr/vice verkstallande direktor 1958 65 2300,5 76,7 843,8 32210
Daniel Daagarsson, Chef Affarsomrade Stationer 9 1973 67 15877 572 309,6 19545
Asa Dahl, Chef Affarsomrade Depéer 1970 67 1405,7 62,6 372,3 1840,6
Maria Dillner Sjélin, Chef HR och Uerksamhetsutveckling (fr o m
augusti 2016) 1978 67 410,5 22,0 108,6 541,0
Lotta Fogde, Chef Kommunikation och Hallbarhet 1966 67 1396,5 0,2 4389 18356
Henrik Fontin, Chef HR, interim (t o m augusti 2016) 1978 - 1874,6 - - 18746
Mats Hubertsson, Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1966 67 14454 42,9 532,3 2020,6
Micael Suenson, Chef Affarsomrade Godsterminaler 1961 67 14834 02 493,7 19774
Ann Wiberg, Chef Affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 15111 51,5 374,5 19372
Summa 16 964,2 313,7 4578,6 21 856,5

) For duriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet mdjlighet att arbeta till och med 67 ar.

2 Bil- och hélsoférmaner.

3 Inklusive kostnad for sjukférsakring.

% Daniel Daagarsson ldmnade sin befattning som Chef Affarsomrade Stationer med verkan fran den 31 december 2016 enligt avtal traffat den 14 november 2016. Erséttning under uppsdgningstid
och avgangsvederlag inklusive 6uriga férmaner och pensionsavsattning uppgar till 1 841 KSEK. Av dessa kostnadsfordes 1 536 KSEK samt sociala avgifter under 2016 och &r utdver beloppen som
redovisas i tabellen.

9 Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode.

Not 9 Ranteintakter och liknande

Medelantal anstillda

Koncern tillika moderbolag resu ltatpOSte r
2017 2016 Koncern Moderbolag
Kuinnor 81 89 MSEK 2017 2016 2017 2016
Mén 107 101 Ranteintakter fran
Se 188 190 koncernbolag - - 209,4 205,0
Ouriga ranteintakter 0,5 15 0,6 11
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare Summa 0,5 1,5 210,0 206,1
2017 2016
Antal  Varav méan Antal Varav mén
Styrelseledaméter 7 3 7 3
Uerkstéllande direktor
och andra ledande
befattningshavare 8 3 9 4
Summa 15 6 16 Vi
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Not 10 Rantekostnader och liknande

resultatposter
Koncern Moderbolag

MSEK 2017 2016 2017 2016
Rantekostnader och

liknande resultatposter 156,9 1371 155,2 136,8
Rantekostnader fran

koncernbolag - - 0,1 01
Aktiverad réantekostnad

(RUB)" -2,8 -441 - -
Summa 154,2 93,0 155,3 136,9

) Rénta under byggnadstid. Rantesatsen uppgér till 2,0 (2,5) procent.

Not 11 Skatt

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige &r 22 procent. | resultatrakningen
fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat som &r lagre &n det redovisa-
de resultatet framst beroende pa méjligheten att:
- Nyttja skatteméssigt avdrag for fastighetsforsaljning via bolag.
- Nyttja skatteméassigt avdrag for investeringar pa fastigheter,
vilka aktiveras redovisningsmassigt.
- Nyttja skatteméassiga avskrivningar pa nedskrivningar pa fastigheter.
- Nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid
fastighetsforsaljning.
- Nyttja befintliga underskottsavdrag.

Koncern Moderbolag
MSEK 2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt -1,0 -0,5 - -
Uppskjuten skatt -143,2 -268,1 9,6 21,7
Summa -144,2 -268,6 9,6 21,7
Skatt enligt géllande
skattesats, 22 % -174,5 -336,0 -72,5 -7,3
Skatteeffekt av:
Bolagsforsaljning 32,6 69,5 - 149
Utdelning fran dotterbolag - - 83,6 315
Gjorda nedskrivningar
dotterbolag - - - -13,9
Ovriga skatteméssiga
justeringar 0,6 -2,1 -0,5 -0,4
Justeringar hanférliga till
foregdende &r -2,9 - -1,0 -3,0
Summa -144,2 -268,6 9,6 21,7
Effektiv skattesats, % 18,2 176 negativ negativ
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt bedémt
verkligt varde (marknadsvérde) som kvalitetssdkras genom att cirka 80
procent av bestandet vérderas av extern part. Det totala marknadsvardet
per den 31 december 2017 uppgar till 16 234 (15 547) MSEK vilket &r en
6kning med 687 (1 130) MSEK. Detta forklaras frdmst av investeringar om
663 (622) MSEK, orealiserade vardeforandring om 215 (1 071) MSEK samt
frantrdden om -191 (-564) MSEK. Den orealiserade vardeforandringen
motsvarar 1,3 (7,1) procent av fastigheternas marknadsvérde. Se dven
sidan 57.

Specifikation av marknadsvéardeférandring

Koncern
MSEK 2017 2016
Marknadsvarde 1 januari 15 546,9 14416,8
Orealiserade vardeférandringar 215,1 10714
Investeringar 662,8 622,4
Frantraden -191,2 -563,6
Marknadsvérde 31 december 16 233,6 15 546,9

Vasentliga ataganden

| koncernen finns kontrakterade investeringar och férvaru som annu inte
redovisats i balansrakningen. Varje investering eller férvérv dar kvarva-
rande belopp dverstiger 25 MSEK redovisas som ett vasentligt dtagande.
Merparten av de vasentliga dtagandena hanfors till uppférandet av kon-
torshuset Foajén i Malmd samt det framtida forvarvet av stationshuset i
Véxjo. Uasentliga dtagande avseende investeringar och forvarv bedéms
totalt uppga till 397 MSEK.

| urigt har Jernhusen inga vasentliga a&taganden vad galler att forvar-
va, reparera, underhalla eller forbattra nagon férvaltningsfastighet. Dock
har Jernhusen atagande att fardigstélla paborjade investeringar.

Véarderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestér av allt fran moderna kontorsfast-
igheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till mindre sta-
tionsfastigheter i glesbygden samt underhallsdepder och godsterminaler
belagna vid viktiga jarnvagsknutpunkter. Fastigheternas stora geografiska
spridning samt olika anvandningsomraden kraver att flera olika vérde-
ringsmetoder anvands for att bedéma marknadsvardet. Regelsystemet,
IFRS 13, innebér att vérdet som huvudregel ska bedémas pa basis av
transaktioner. En 6uervagande del av vardet bestdms med kassaflodes-
metoden. H&r anvands marknadsbedémda parametrar, vilka séa langt som
mojligt &r transaktionsbaserade. Jernhusens vardering av férvaltnings-
fastigheter sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Ingen
férandring av nivéa har skett under aret.

Kassaflodesmetoden

Av Jernhusens totalt bedémda marknadsvéarde bestédms den storre delen
av vardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassaflodesme-
toden. Vardering av en fastighet med kassaflodesmetoden bygger pa
beddmning av en fastighets avkastningsférméga. Metoden bestar av en
analys av de forvantade framtida betalningsstrommar som fastigheten
antas generera.

Jernhusens modell bygger pa en tioarig kassaflodeskalkyl dar det
beddmda kassaflodet ar 1-10 och restvérdet nuvérdesberdknas. Vid
kalkylperiodens slut beddms fastighetens restvarde genom att dividera
ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett marknadsmassigt
direktavkastningskrav. Av vasentlig betydelse for fastighetsbestandets
beréknade vérde ar direktavkastningskravet och antagandet betraffande
den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande
faktorerna i vérderingsmodellen.



Ortsprismetod

Ett antal av Jernhusens fastigheter har ett lagt eller negativt kassaflode
varfor vardering med kassaflédesmetoden inte kan anvéandas for att
berédkna ett marknadsvérde som aterspeglar marknadens betalningsvilja.
For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden. Metoden innebar att
vérdet pa fastigheten beddms utifran genomfdrda kép pa den lokala fast-
ighetsmarknaden for jdmforbara objekt. Kopeskillingen vid dverlatelserna
analyseras och bearbetas och relateras till vardepéaverkande faktorer.
Dessa faktorer varierar men normalt ar det laget péa fastigheten, storleken
pa byggnaden i kvadratmeter och typ av fastighet. | de fall jgmforelseob-
jekten pa orten &r for fa analyseras genomforda kdp pé jamfdrbara orter.

Byggratter

Byggréatter som Jernhusen avser att bebygga vérderas enligt géllande
detaljplan. Principen &r att fastigheten varderas som om det stod en
byggnad motsvarande storleken och typen av byggratt pé fastighe-

ten. Darefter berdknas produktionskostnad och exploateringsvinst.
Byggrattsvardet bestdms genom en procentuell andel av exploate-
ringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvérderas trots att en detaljplan
saknas, eftersom Jernhusens beddmning &r att en sédan kommer att
skapas. Osakerhet och risk hanteras genom vasentligt forsiktiga antagan-
den avseende det framtida beddmda driftnettot i fastigheten samt pro-
duktionskostnad. Dessutom bedéms byggstarten flera &r framat i tiden
vilket paverkar marknadsvéardet negativt jamfort med en fardig detaljplan
som tilldter omedelbar byggstart.

Foérsaljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forsaljning, men dar tilltrade ej skett,
galler vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken till att en fastighet inte
ar tilltradd, férutom normalt forsaljningsforfarande, kan vara avvaktan
pa fastighetsbildning eller att villkor om ny detaljplan ska uppfyllas. Vid
risk for uteblivet tilltrade hanteras risken enskilt genom att inte vardera
fastigheten till fullt férsaljningspris.

Intern vardering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt bedomt
verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 december 2017 internt
varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde, marknadsvarde, avses
det pris som sannolikt skulle erhallas om fastigheten bjods ut pa en fri
och dppen marknad med tillrdcklig marknadsféringstid utan partsrelatio-
ner och tvang. Uarderingen har genomférts med en kassaflodesmodell,
eller med en tilldmpning av denna, for att bestdmma vardet motsvarande
99 procent av det totala vardet. Direktavkastningskrav och fastighetens
framtida intjaningsférmaga har tagits fram pa ett enhetligt satt och an-
vants konsekvent i varderingarna.

Antaganden om driftnetton
Vid beddmning av respektive fastighets framtida intjaningsférmaga har
den befintliga kontraktportfdljen analyserats. Efter respektive avtals
utgéng har en beddmning gjorts om avtalet kommer att ségas upp for
avflytt, omférhandlas till nya villkor eller [6pa vidare pa ofdréndrade villkor.
Fastighetskostnader utgors av drift-, energi-, underhélls- och fastighets-
administrationskostnader. Dessa bestdams med utgangspunkt i historiskt
utfall och budget fér kommande ér.

I Jernhusens bestand &terfinns allt frén underhallsdepaer till sta-
tionsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhusens be-
stand &r 1 600 (1 600) SEK/kum, medianen &r 1 200 (1 200) SEK/kum.
Fastighetskostnaderna uppgar till 500 (500) SEK/kum och medianen &r
400 (400) SEK/kum. Den genomsnittliga langsiktiga vakansen &r 5,7 (6,0)
procent i bestandet.

Genomsnitt i
Indata bestandet Median
Hyra, SEK/kum 1600 1200
Driftkostnader, SEK/kum 500 400
Vakans, % 57 80
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Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hédmtas fran
marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom ortsprisana-
lys. Det direktavkastningskrav som tilldmpas for att bedoma ett restvarde
om tio &r, anpassas efter fastighetsmarknaden med hansyn till fastig-
hetens geografiska lage (makro- och mikroldge), teknisk standard och
lokalernas flexibilitet att anpassas for annan verksamhet. For stations-
och kontorsfastigheter bestéms direktavkastningskravet for respektive
lokaltyp. Darefter viktas direktavkastningskravet genom att bestdmma
respektive lokals andel av det totala hyresvérdet. Foér depéer, gods- och
kombiterminaler samt 6uriga fastigheter beddéms direktavkastningskravet
for fastigheten i sin helhet och viktas ej.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms till 5,8
(6,0) procent. Sé&nkningen beror péa att marknadens direktavkastnings-
krav har sjunkit samt att Jernhusen har fortsatt att framst investera i
fastigheter med lagre direktavkastningskrav. For att visa storheterna har
medianen tagits fram och den &r 8,3 (8,3) procent.

Genomsnitt i
Indata bestandet Median
Direktavkastningskrav, % 58 8,3
Kalkylranta, % V 78 10,3

) | vdrdebedémningen anvands en kalkylrénta som baseras pa en riskfri realrénta med kompen-
sation for inflationsféruantningar och generell samt objektsspecifik fastighetsrisk.

Extern vérdering

For att kvalitetssakra den interna varderingen har 22 fastigheter, mot-
svarande 81 procent av besténdet, varderats av extern part, Cushman &
Wakefield. Urvalet har gjorts med utgangspunkt i de vardemassigt stérsta
fastigheterna. Cushman & Wakefields vérdering av de utvalda fastighe-
terna uppgar till 13 689 MSEK. Det internt beddémda vérdet av samma
fastigheter uppgar till 13 223 MSEK vilket &r 466 MSEK lagre an Cushman
& Wakefield, motsvarande 3,5 procent. Det kan Konstateras att det inter-
na vardet stdmmer vél Guerens med det externa dven om diskrepanser
forekommer pa enskilda fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvéardering &r resultatet av en uppskattning vid en bestéamd
tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde berdknas utifrén antaganden
om forvantade hyresintdkter, fastighetskostnader, ekonomisk vakans
samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunkturldge,
efterfragan pa fastigheter och ranteldge. Vid internvarderingen antas ett
osadkerhetsintervall pa +/- 10 procent. Detta ger ett vardeintervall pa
14610-17 857 MSEK. Som ett komplement till detta gors en kanslighets-
analys som visar vardeforandring vid férandring av direktavkastningskra-
vet, vilket framgér av tabellen nedan.

Kanslighetsanalys

Marknads-
Direkt- Marknads- Férandring, varde, Forandring,
avkastning varde MSEK  Driftnetto MSEK MSEK
-0,25% 16 963 730 10% 17 766 1533
-010% 16517 283 5% 16 985 751

16 234 16 234
0,10 % 15961 -273 -5% 15422 -812
0,25% 15570 -664 -10% 14640 -1 594
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Not 13 Maskiner och inventarier

Koncern 2017 2016

MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvéarde 4,4 86,3 90,7 4.4 78,7 83,1
Arets investeringar - 11,6 11,6 - 77 77
Forsaljningar/utrangeringar - -0,2 -0,2 - - -
Omklassificeringar - 0,0 0,0 - -0,1 -0,1
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 4,4 97,8 102,1 4,4 86,3 90,7
Ingéende avskrivningar -4,2 -57,4 -61,6 -3,8 -47,3 -51,1
Forsaljningar/utrangeringar - 0,2 0,2 - - -
Arets auskrivningar enligt plan -0,2 -8,7 -8,9 -0,4 -10,1 -10,5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4,4 -65,9 -70,3 -4,2 -57,4 -61,6
Utgaende planenligt restvarde - 31,9 31,9 0,2 29,0 29,2

Av arets avskrivningar enligt plan i koncernen om 9 (11) MSEK redovisas 8 (9) MSEK som driftkostnader och 1 (2) MSEK som fastighetsadministration.

Moderbolag 2017 2016

MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvéarde 2,7 30,1 32,8 2,7 29,2 31,9
Arets investeringar - 4,3 4,3 - 0,9 0,9
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 2,7 34,4 37,1 2,7 30,1 32,8
Ingéende avskrivningar -2,7 -26,6 -29,3 -2,7 -24,9 -27,6
Arets avskrivningar enligt plan - -1,0 -1,0 - -1,7 -1,7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2,7 -27,6 -30,3 -2,7 -26,6 -29,3
Utgaende planenligt restvérde - 6,8 6,8 - 3,5 3,5

Av drets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om 1 (2) MSEK redovisas 1 (2) MSEK som 6vriga férvaltningskostnader.
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Not 14 Andelar i koncernbolag

Bokfort varde Bokfort varde
Bolagets namn Org.nr Sate Antal andelar  Kapitalandel, % Rostandel, % 2017, MSEK 2016, MSEK
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598 Stockholm 3500 000 100 100 150,1 1501
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2 000 000 100 100 500,0 500,0
Jernhusen Uerkstader AB 556616-7408 Stockholm 1 000 000 100 100 280,0 280,0
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100 000 100 100 27,0 270
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50 000 100 100 20,5 20,5
Uasteras Central AB 556053-8059 Uasteras 2576 51 51 5,1 51
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645 Stockholm 1000 100 100 35,2 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm K AB 556692-8411 Stockholm 1000 100 100 0,2 0,2
Jernhusen Holding 3 AB 556692-8445 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm E AB 556692-9203 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm O AB 556692-9237 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427 Stockholm 1000 100 100 3,8 38
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607 Stockholm 1000 100 100 45,1 45,1
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Udsteras Kombiterminal AB 556737-5760 Stockholm 1000 100 100 0,6 0,6
Jernhusen Holding AB 556794-9168 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Underhallshallar AB 556794-9218 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 2 AB 556835-1372 Stockholm 500 100 100 109,7 109,7
Jernhusen Holding 5 AB 556692-8395 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 6 AB 559016-4397 Stockholm 50 000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 7 AB 2 559131-9701 Stockholm 50000 100 100 0,1 -
HB Blekholmen 3 916633-4319 Stockholm 1 1 - -
Summa 1178,2 1178,1

1) Yasteras Stad innehar 2 475 andelar, vilket motsvarar en kapitalandel om 49 procent.
2 Har forvarvats under 2017.
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Not 15 Andelar iintressebolag och joint ventures

Koncern Moderbolag
MSEK 2017 2016 2017 2016
Ingéende anskaffningsvérde 51,2 -106,2 31,1 31,1
Aktiedgartillskott - 21,8 - -
Forsaljning - 150,0 - -
Resultatandel 7,2 -14,4 - -
Bokfort varde vid arets slut 58,4 51,2 31,1 31,1
Koncern
Bokfort varde Bokfort varde
Bolagets namn Org.nr Séate Antal andelar  Kapitalandel, % Rostandel, % 2017, MSEK 2016, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 500 50,0 50,0 11,0 89
Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 28,2 47,4 42,3
Summa 58,4 51,2
Moderbolag
Bokfort varde Bokfort varde
Bolagets namn Org.nr Sate Antal andelar  Kapitalandel, % Rostandel, % 2017, MSEK 2016, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 500 50,0 50,0 1,1 11
Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 28,2 30,0 30,0
Summa 31,1 31,1

Resultat och eget kapital 2017 enligt senaste rapporterade utfall fran

intressebolag och joint ventures

Resultat och eget kapital 2016 enligt senaste rapporterade utfall fran

intressebolag och joint ventures

Stockholms Stockholms

MSEK TerminalAB  Are Centrum AB MSEK TerminalAB  Are Centrum AB
Balansrakning Balansrakning

Tillgangar 279 396,8 Tillgangar 25,7 394,5
Eget kapital 19,3 126,4 Eget kapital 15,8 1199
Skulder 8,6 270,4 Skulder 99 2746
Summa eget kapital och skulder 27,9 396,8 Summa eget kapital och skulder 25,7 394,5
Resultatrakning Resultatrékning

Intékter 176 399 Intékter 21,7 36,5
Arets resultat 3,5 9,8 Arets resultat 2.8 0,8

Bolagets namn

Arets resultat,
Jernhusens andel, MSEK

Stockholms Terminal AB 2,1

Are Centrum AB 51

Summa 7,2
Intressebolag Joint venture

Are Centrum AB (556624-4678) redovisas som ett intressebolag da

Jernhusen har en rostandel pa 28,2 procent. Eftersom verksamheten i
Are Centrum AB anses vara verksamhetsnéra, redovisas resultatandelar-

nairorelseresultatet.
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Stockholms Terminal AB (556255-1928) redovisas som ett joint venture

rorelseresultatet.

enligt kapitalandelsmetoden och eftersom verksamheten i bolaget &r att
anse som verksamhetsnéra for Jernhusen, redovisas resultatandelarna i

Den 17 januari 2018 forvarvade Jernhusen de resterande andelarna i

Stockholms Terminal AB.
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Not 16 Rantebarande fordringar Not 17 Kundfordringar
Koncern Moderbolag
Koncern Moderbolag MSEK 2017 2016 2017 2016
MSEK 2017 2016 2017 2016 Hyresfordringar 15,9 187 - -
Kundfordringar 54,8 35,6 0,7 1,3
Langfristiga fordringar -
Reserv for osékra fordringar -4,6 =54 - -
Réntebarande fordringar 6,7 175 1000,0 1 000,0
Summa 66,1 48,9 0,7 153
varav derivatinstrument ) 6,7 17,5 - -
Summa 6,7 17,5 1000,0 1000,0
Kontraktsstorlek
Kortfristiga fordringar Antal kontrakt Andel, % Arshyra, MSEK Andel, %
Kortfristig del av rénte-
barande fordringar 2,7 - - - 00-009 1118 555 28 25
varav derivatinstrument? 2,7 - - - 01-04 470 233 116 10,3
Summa 27 _ _ . 0,5-0,9 187 93 136 12,1
N P . 1,0-24 159 79 244 21,7
) Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
2,5-4,9 38 19 126 11,2
50-99 27 1,3 185 16,4
100- 14 07 290 25,8
Summa 2013 100,0 1125 100,0
Aldersanalys
Ej forfallna Forfallna 1-30 dagar Forfallna 31-60 dagar  Forfallna 61-90 dagar Forfallna >90 dagar Totalt
MSEK 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Koncern
Hyresfordringar - - 12,0 13,5 1,0 3,2 1,2 01 1,7 19 15,9 18,7
Kundfordringar 38,2 141 11,5 56 0,1 - 0,3 29 4,8 12,9 54,9 35,5
Summa 38,2 14,1 23,5 198} il 3,2 1,5 3,0 6,5 14,8 70,8 54,2
Moderbolag
Kundfordringar 0,7 1,3 - - - - - - - - 0,7 1,3
Summa 0,7 1,3 - - - - - - - - 0,7 1,3

Kvartalsvis gors en individuell beddmning av samtliga hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 5 (5) MSEK motsvarande 7 (10) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.

Avsattning for osékra kundfordringar

Koncern Moderbolag

MSEK 2017 2016 2017 2016
Avsattning vid arets bdrjan 5,4 24,3 - -
Atervunna osékra

kundfordringar 0,0 - - -
Reservering for befarade

kundférluster 0,4 -12,3 - -
Konstaterade forluster -1,2 -6,6 - -
Avsattning vid arets slut 4,6 5,4 - -
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Not 18 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag

MSEK 2017 2016 2017 2016
Mervérdesskattefordran 21,8 170 6,8 13
Fordran péa staten

avseende miljodtagande 23,5 10,5 1,0 0,5
Skattefordran 43,4 28,6 17,1 16,2
Reversfordran 231,5 283,5 - -
Ovriga fordringar 94,3 94,1 - -
Summa 414,5 433,7 24,9 18,0

Not 19 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2017 2016 2017 2016
Upplupna intakter 42,2 35,9 - -
Forutbetalda
hyreskostnader 10,6 10,2 3,4 3,3
Ovriga poster 9,3 14,3 6,9 59
Summa 62,1 60,4 10,3 9,2

84 Jernhusen

Not 20 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen fér Jernhusen AB (publ) ska bolagets aktiekapital utgdra
lagst 400 MSEK och hagst 1 600 MSEK. Kvotvardet ar 100 SEK. Aktiekapitalet
var per den 31 december 2017 férdelat p& 4000 000 aktier. Bolaget &gs till 100
procent av svenska staten.

Ovrigt tillskjutet kapital

| samband med nyemission i Jernhusen AB den 2 februari 2001 uppstod
en Guerkursfond om 100 MSEK. Dérutdver har den tidigare aktiedgaren
AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat aktiedgartillskott

i januari 2001. Under rékenskapsaret 2002/2003 lamnade Jernhusen AB
en utdelning till ddvarande moderbolaget AB Swedcarrier om 112 MSEK.
Denna utdelning har minskat durigt tillskjutet kapital da bolaget inte gene-
rerat nagra balanserade vinstmedel att dela ut.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Sedan bildandet under &r 2001 har koncernen redovisat balanserade
resultat inklusive arets resultat om totalt 4 936 MSEK, varav arets resultat
ar 649 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt
(utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgare far endast delas ut s& mycket
att det efter utdelning finns full tdckning for bundet eget kapital. Uidare
far endast utdelning ske om det ar forsvarligt med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet och bolagets likviditet och stallning i durigt. | moderbolaget
bestar bundet eget kapital av aktiekapital om 400 MSEK och reservfond
om 100 MSEK. | enlighet med aktiebolagslagen har den tidigare redovi-
sade 6verkursfonden om 100 MSEK per 31 december 2005 6verforts till
reservfond. Det fria egna kapitalet i moderbolaget uppgér till 603 MSEK
och bestér av balanserat resultat 264 MSEK och drets resultat 339 MSEK.

Vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2017
Balanserade vinstmedel 263 825 659
Arets resultat 339019 863
Summa 602 845 522

Koncernbidrag har erhéllits fran dotterbolag om 28 485 325 kronor och
l8mnats till dotterbolag med 30 000 000 kronor.

Styrelsen och vd foreslar att ovanstaende belopp disponeras enligt
nedan.

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2017
Till aktiedgarna utdelas 179 000 000
| ny rékning balanseras 423 845 522
Summa 602 845 522

Styrelsen foreslar att arsstdmman i Jernhusen AB (publ) beslutar att
179 MSEK, eller motsvarande 44,75 kronor per aktie, utdelas till &garen.
Utdelning ska betalas den 4 maj 2018.



Not 21 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

FINANSIELLA RAPPORTER / NOTER

Vid érets utgang hade Jernhusen finansieringskallor om totalt 14 950
(13 950) MSEK varav 6 000 (6 000) MSEK ausag ett MTN-program, 1 000
(1 000) MSEK avsag en sékerstalld kreditfaciliet i bank, 3 000 (3 000)
MSEK avsag ett foretagscertifikatprogram och 200 (200) MSEK avsag en

2017 2016 o . .. o N .
checkrékningskredit. Utdver detta &r dven 4 750 (3 750) MSEK langfristiga
MSEK Underlag Skatt22% Underlag Skatt22 % icke sékerstallda kreditfaciliteter upphandlade som back-up-finansiering.
Fastigheter 80969 -1781,3 74576 16407 Slgmtl‘lga kred|tfaf:|l|cteter haracouenanter ayseende soliditet och rénte-
: tackningsgrad. Vid arets utgdng var samtliga av dessa uppfyllda.
Derivat 3148 69,3 369,3 812 Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 7 738 (7 897) MSEK
Underskottsavdrag 2650,5 583,1 2598,7 5717 varav 4 552 (3 899) MSEK avsag utestaende obligationer under MTN-
Osékra kundfordringar 46 1,0 54 12 programmet, 300 (600) MSEK ausag dragningar under den sakerstallda
“_ bankfinansieringen och 2 552 (3 001) MSEK auséag utestaende foretags-
Qurigt -28,5 -6,3 -20,1 4.4 e . . e .. -
certifikat. Av checkrakningskrediten var vid érets utgang inget utnyttjat,
Enligt balansrakningen -5155,4 -1134,2 -4504,3 -991,0 likt foregaende ar.
Rénteforfallostruktur
Uppskjuten skattefordran netto, moderbolag MSEK Belopp Effektiv rinta. %
2017 2016 -lar 1611 08
MSEK Underlag Skatt22 % Underlag Skatt22 % 1-2 &r 500 06
Underskottsavdrag 2354,8 518,1 23111 508,4 2-3ar 704 0,9
Enligt balansrékningen 2354,8 518,1 2311,1 508,4 3-4 &r 600 2.8
4-5ar 1199 1,5
5-ar 2800 2,6
Not 22 Rantebarande skulder Totalt 74140 17
Koncern Moderbolag ) Marknadsvérde av derivat om 324 MSEK ingar inte.
MSEK 2017 2016 2017 2016 s . "
Finansieringskallor
Langfristiga skulder MSEK Laneram  Varav utnyttjat Andel, %
Skulder till kreditinstitut 300,0 600,0 300,0 6000 Sakerstdlda kreditfaciliteter 1000 300 40
uriga skulder 3729,2 39942 3402,8 35978 Icke sakerstallda
kreditfaciliteter 4750 - -
varav derivatinstrument 322,4 386,5 - -
MTN-program 6 000 4552 61,4
Summa 4029,2 4594,2 3702,8 4197,8
Foretagscertifikatprogram 3000 2552 34,5
Kortfristiga skulder Checkrakningskredit 200 - -
Kortfristig del av duriga Buriga lan _ 10 01
skulder 3709,2 33024 3701,4 33021 '
Totalt 14950 7414 100
varav derivatinstrument 1,7 03 - -
N . ) T
e 37092 33024 37014 33021 Marknadsvarde av derivat om 324 MSEK ingar inte.
1 Auser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
Loptidsanalys (inklusive réantebetalningar och derivat)
MSEK 0-1ar 1-2 ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar 5-ar
Rantebérande
skulder inkl.
réntebetalningar? 3733 1 466 616 211 1259 200
DerivatV 106 107 105 99 84 142
Totalt 3838 1573 721 310 1343 341
) For lan och derivat med rérlig rénta har Stibor antagits vara samma som péa balansdagen under hela laneperioden.
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Not 23 Ovriga skulder

Koncern Moderbolag
MSEK 2017 2016 2017 2016
Inbetalda handpenningar 42,5 12,5 34,5 50
Personalrelaterade
Kostnader 7,3 7.2 7,3 72
Ataganden i projekt 59,1 30,0 - -
Ovriga skulder 65,9 61,4 - -
Summa 174,8 111,1 41,8 12,2
Not 24 Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2017 2016 2017 2016
Forutbetalda hyresintakter 180,5 1794 - -
Réntor 19,8 16,8 19,8 16,8
Upplupna léner inkL.
sociala avgifter 32,7 28,9 37,7 28,9
Ourigt 50,5 26,5 26,7 15,7
Summa 288,5 251,6 76,6 61,4
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Not 25 Stallda panter och
eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
MSEK 2017 2016 2017 2016
Fastighetsinteckningar 1000,0 1000,0 - -
Dotterbolagsreverser - - 1000,0 1000,0
Summa 1000,0 1000,0 1000,0 1000,0

Till foljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har vissa

sékerheter bestéende av reversfordringar pa dotterbolag pantsatts. Som

sakerhet for ndmnda reversfordringar har inteckningar i delar av dotterbo-
lagens fastighetsbestand pantsatts, begransat till ett varde om 1 000

(1 000) MSEK.

Eventualférpliktelser

Merparen av Jernhusens fastigheter &r belastade med markfororening-
ar. Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen som innehaller en
miljdgaranti som tacker Jernhusens ansvar som fastighetséagare for miljo-
fororeningar hanforliga till tiden fore bolagiseringen. Jernhusen kan darfor
endast drabbas av kostnader vid exploatering samt vid sanering som inte
omfattas av garanti, till exempel vid sanering for bostadséndamal.

Tuister
I alla mer omfattande verksamheter uppstar generellt tvister som en del
av den dagliga affarsverksamheten. Jernhusen &r per arsskiftet part i en
tvist i domstol utdver ett antal pagédende drenden i hyresndmnd. | den
tvist som ligger i domstol (Gaule tingsréatt) har Jernhusens tidigare hyres-
gast Reitan Convenience AB stdmt Jernhusen Stationer AB pa skadestand
med anledning av pastatt oskaliga hyresvillkor rérande lokal pa Gavle
Centralstation.

Jernhusen gor beddmningen att det per balansdagen inte finns nagot
framstallt ersattningskrav som kan fa en betydande effekt p& Jernhusens
eller koncernens finansiella stallning eller [ldBnsamhet.



Not 26 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen bestar framst av mark-
nadsvardet av derivatinstrument. Jernhusens finansiella skulder bestéar
till stérsta del av rantebadrande lan, obligationer och féretagscertifikat,
vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter, samt
marknadsvardet av derivatinstrument. For att faststélla verkligt varde
anvands marknadsrantor for respektive l0ptid noterade pé bokslutsdagen
och allmant vedertagna berdkningsmetoder, vilket innebér att verkligt
vérde faststélls enligt niva 2, IFRS 13 punkt 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvérdet av finansiella instrument som omfattas av ISDA-autal
uppgar till -315 (-369) MSEK och redovisas brutto i rapport 6ver finansiell
stallning.

Jernhusen bedomer att det inte finns nagra vasentliga skillnader mel-
lan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella instrument.

Uad avser moderbolaget sa géller detsamma forutom for derivatinstru-
ment dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for derivatinstrument
med positivt varde var per arsskiftet 9 (18) MSEK, och for derivatinstru-
ment med negativt varde 324 (386) MSEK.

Derivatinstrumenten har pdverkat &rets resultat med 54 (-106) MSEK.

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter inom finansverk-
samheten har Jernhusen en central finansfunktion, som bland annat
ansvarar for koncernens kreditforsorjning, ranteriskhantering och cash
management. Finansverksamheten styrs av en finanspolicy som be-
slutats av styrelsen. Policyns syfte &r att ange hur finansverksamheten
ska bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen har och hur dessa ska
hanteras samt hur ansvaret i finansfragor fordelas. Policyn faststéller
dven rutiner for internkontroll och rapportering. Jernhusen &r exponerat
mot ett antal finansiella risker, dér réante-, motparts- och refinansierings-
riskerna ar de Klart storsta. Transaktionsvolymen i utlandsk valuta &r liten
och valutarisken darmed mycket begransad.

Rénterisk

Rénterisk &r risken for negativa oférutsedda svangningar i finansiella pos-
ter beroende pa foréandringar i marknadsrantorna och kreditmarginaler.
Nivaerna pa marknadsréantorna kan foréndras snabbt medan kreditmar-
ginalerna &r mer trogrérliga. En forédndring av marknadsréantan paverkar
inte Jernhusen fullt ut eftersom ranteforfallostrukturen har férdelats pa
olika loptider och péa sa séatt begransar ranterisken. Den genomsnittliga
aterstaende rantebindningstiden i Jernhusens portfélj ska vara 1-5 ar,
varav maximalt 60 procent far ha ranteforfall inom ett ar.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantan med +/-1 procent-
enhet fran och med balansdagen den 31 december 2017, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med -/+ 16 MSEK
under den ndrmaste 12-manadersperioden. Om Jernhusen déremot haft
helt rérlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med -/+ 74 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) rantan till 1,7
(1,7) procent och den genomsnittliga réntebindningstiden till 4,1 (3,9) ar.
Réntebindningen har uppnétts genom att [an med Kort réntebindning har
forlangts genom ranteswapkontrakt med ett nominellt underliggande var-
de om 3 700 (3 400) MSEK. Ranteforfallostrukturen avseende lan inklusive
ranteswapkontrakt framgér av tabellen i not 22.

FINANSIELLA RAPPORTER / NOTER

Nar rénteswapkontrakt anvéands for att erhéalla upplaning med fast
ranta uppstar ett marknadsvérde i respektive instrument. Marknadsvardet
varierar dels beroende pé férandringar i marknadsréntan, dels beroende
pa instrumentens aterstaende [6ptid. Vardeforandringen pa Jernhusens
finansiella instrument har under aret varit positiv pa grund av den rénte-
uppgéng som skett. Den orealiserade vardeférandringen for Jernhusens
derivat var under aret 54 (-106) MSEK. Genom att binda rantorna pa langre
perioder med hjalp av derivatinstrument minskas den kassaflodesmassi-
ga ranterisken.

Vardeférandring derivat

MSEK Verkligt vérde
Varde derivat 1 januari 2017 -369,3
Forsaljningslikvid -
Orealiserad vérdeforandring 54,4
Realiserad vardefdrandring -
Vérde derivat 31 december 2017 -314,8

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullféljer sina ataganden.
Jernhusen ingér endast kreditléften och finansiella derivatavtal med

de stora affarsbankerna pa den suenska marknaden och har ISDA-avtal
med samtliga av dessa, vilket begransar risken. Utver detta begransas
dven motpartsrisken med att Jernhusen sprider motpartsexponeringen
avseende derivatkontrakt mellan flertalet motparter. Dessutom har en
beloppsgrans for hur stor exponering bolaget far ha gentemot en och
samma motpart beslutats.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i
konkurs eller av andra skal inte kan fullfdlja sina betalningsataganden.
Riskerna begransas genom att koncernen véljer, utifrén en fastslagen
policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet och med god betal-
ningsférmaga.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk auses risken for att svarigheter uppstar med

att refinansiera laneforfall, eller att det tillfalligtvis uppstér stérningar

pa kapitalmarknaden som kan leda till att nyupplaning inte kan ske till
rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk begransas genom att
alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid som Gverstiger tva ar samt
bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst motsvarar
samtliga laneforfall kortare &n 12 manader. UtGuer detta efterstravas en
jamn forfallostruktur i portfélien. Jernhusen hade vid arets utgang en
genomsnittlig kapitalbindning pa 2,5 (2,6) ar uppdelat pa en langfristig
finansiering med loptider upp till sex ar.

Valutarisk

Valutarisk &r risken att foréndringar i valutakurser negativt paverkar
kassafldde. Valutakursforandringar paverkar dessutom resultat- och
balansrakning vid omrakning av utlandsk valuta till svenska kronor. D&
Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta &r exponeringen
mycket begransad.

Jernhusen 87



FINANSIELLA RAPPORTER / NOTER

Bokfort varde

MSEK Kategori Vardering 2017 2016

Finansiella tillgédngar

Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 66,1 48,9

Réantebarande kortfristiga fordringar, Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde - -

exKL. derivat

Ovriga Kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 476,6 494,1

Likvida medel Finansiella tillgangar eller skulder Uerkligt véarde 73,6 170,1
vérderade till verkligt varde via
resultatréakningen

Summa 616,3 713,1

Derivat

Derivat med positivt varde Finansiella tillgangar vérderade till Uerkligt vérde 9,3 17,5
verkligt varde via resultatrakningen

Summa 9,3 17,5

Ouriga finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 300,0 600,0

Ovriga rantebarande skulder, exkl. derivat Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 3 406,9 36077

Leverantdrsskulder Finansiella skulder vérderade till Upplupet anskaffningsvarde 187,2 151,8
upplupet anskaffningsvarde

Kortfristiga rantebarade skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 37074 3302,1
upplupet anskaffningsvarde

Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 463,3 362,7
upplupet anskaffningsvérde

Summa 8064,8 8024,4

Derivat

Derivat med negativt varde Finansiella skulder varderade till verkligt Uerkligt varde 324,2 386,5
vérde via resultatrakningen

Summa 324,2 386,5

Jernhusen gér bedémningen att det inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt vérde och bokfort varde avseende finansiella instrument
varfor det verkliga vardet bedoms Guerensstamma med bokfort varde.

Not 27 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdndelser, utdver den ordinarie verksamheten, har intraf-

fat efter rékenskapsarets utgang.
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Vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget:

FINANSIELLA RAPPORTER / VINSTDISPOSITION

Styrelsens forslag till vinstdisposition

SEK 2017 SEK 2017
Balanserade vinstmedel 263 825 659 Till aktiedgarna utdelas 179 000 000
Arets resultat 339019 863 I ny rékning balanseras 423 845 522
Summa 602 845 522 Summa 602 845 522

Koncernbidrag har erhéllits fran dotterbolag om 28 485 325 kronor och
ldmnats till dotterbolag med 30 000 000 kronor.

Styrelsen och vd féreslar att ovanstadende belopp disponeras enligt
ovan till hdger. Styrelsen foreslér att &rsstdmman i Jernhusen AB (publ)
beslutar att 179 MSEK, eller 44,75 kronor per aktie, utdelas till &garen
vilket motsvarar 1/3 av resultatet efter finansiella poster. Utdelning ska
betalas den 4 maj 2018.

Styrelsens yttrande auseende féreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antag-
na IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa samt i enlighet med
svensk lag genom tilldmpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag

och med tilldmpning av rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer fran Radet for finansiell rapportering.

Styrelsen finner att full tdckning finns for bolagets bundna egna kapital
efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen utdelning till aktiedgaren é&r
forsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som angesi17 kap 3 §
andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfatt-
ning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i durigt).
Styrelsen vill darvid framhalla féljande:

Uerksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna utdelningen kommer att vara tillréckligt stort i relation till verk-
samhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget
bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad
utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncer-
nens ekonomiska stallning och dess mdjligheter att pa sikt infria sina
ataganden. Foreslagen utdelning utgor 16,2 procent av bolagets eget
kapital och 2,4 procent av koncernens eget kapital. Det uttalade malet for
koncernens Kapitalstruktur med en soliditet om mellan 35 till 45 procent
och en rantetdckningsgrad om minst 2,0 ganger uppfylls dven efter

den foreslagna utdelningen. Soliditeten uppgick till 43,8 procent den 31

december 2017 och rantetdckningsgraden uppgick till 4,4 ganger under
rakenskapsaret 2017. Koncernens utdelningsmal innebar att det kapital
som inte behdvs i verksamheten med hansyn tagen till finansiella och
strategiska mél ska delas ut. Det innebér normalt en arlig utdelning om en
tredjedel av resultatet fore skatt, exklusive vardeforandringar.

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och soliditet & god
med beaktande av de férhallanden som rader i fastighetsbranschen och
transportbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och
koncernen har goda forutsattningar att tillvarata framtida affarsmojlighe-
ter och tala eventuella framtida negativa resultat dven efter den foreslag-
na utdelningen. Ockséa planerade och aktuella investeringsataganden har
beaktats vid bestdmmandet av den foreslagna vinstutdelningen.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets

och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betalningsforpliktelser.
Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i form av
krediter. Dessa kan lyftas med Kort varsel, vilket innebér att bolaget och
koncernen har god beredskap att klara savél variationer i likviditeten som
eventuella ovéntade handelser.

Stéllning i dvrigt

Styrelsen har 6uervéagt alla kédnda forhallanden som kan ha betydelse for
bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som inte beak-

tats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har ingen omstandighet
framkommit som gdr att den féreslagna utdelningen inte framstar som
forsvarlig.

Stockholm den 13 mars 2018

Styrelsen

Jernhusen 89



UNDERTECKNANDE

Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréat- forvaltningsberattelsen och forvaltningsberéattelsen ger en réattvisande
tats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana Bversikt 6ver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet,

de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfak-
bild av koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att koncern- torer som de bolag som ingar i koncernen stéar infor.

Stockholm den 13 mars 2018
Styrelsen

Kjell Hasslert

Ordférande
Lotta Mellstrém Anette Asklin Ingegerd Simonsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Kupsu Christel Wiman Charlotte Mattsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstéllande direktor

Uér revisionsberéttelse har avgivits
den 15 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse

Till bolagsstamman i Jernhusen AB, org.nr 556584-2027

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Ui har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Jernhusen AB for ar 2017 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 47-54. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 1-2, 6, 10-17, och 30-90 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentli-
ga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéallning per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for &ret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med &rsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Uéra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Ui tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen
och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport dver totalresultat
och rapporten 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Uart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Ui 8r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
durigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar

Uéasentlighet

VAR REVISIONSANSATS

att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster
som auvses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Ui anser att de revisionsbeuvis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Ourig upplysning

Revisionen av érsredovisningen och koncernredovisningen for raken-
skapsaret 2016 har utforts av en annan revisor som l@mnat en revisions-
beréattelse daterad 15 mars 2017 med omodifierade uttalanden i Rapport
om &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Revisionens inriktning och omfattning
Jernhusen &r ett fastighetsbolag som &ager, utvecklar och férvaltar
fastigheter langs den svenska jarnvagen. Jernhusen ar uppdelade i
de tre verksamhetsgrenarna Stationer, Stadsprojekt samt Depaer och
Godsterminaler med syfte att tillsammans bidra till 6kat kollektivt resande
och att fler transporter sker pa den svenska jarnvdgen. Det faktum att
den verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig i karaktar och syf-
te innebar duen att fastighetsobjekten inom bestandet ar diversifierade
och kraver specifika stéllningstaganden vid bedémning av marknadsvar-
de beroende pé fastighetstyp.

Ui utformade vér revision genom att faststalla vdsentlighetsniva och
beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.
Vi beaktar sérskilt de omraden dér den verkstéllande direktéren och
styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som har gjorts med utgédngspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar osékra. |
Jernhusens fall auser sddana omraden framst vérdering av forvaltnings-
fastigheter men &uen vardering av uppskjuten skatt vilka ocksa bedomts

Omfattning

- Overgripande vasentlighetstal:
ca 170 miljoner kronor, vilket
motsvarar 1 procent av koncer-
nens totala tillgéngar.

Sarskilt
betydelsefullt
omrade

- Var revision har en koncer-

-> FOr revisionen sarskilt betydel-
sefulla omraden &r vardering
av forvaltningsfastigheter och
vardering av uppskjuten skatt.

nansats vilket innebar att var
granskning fokuserar pa centrala
affarsprocesser och granskning
av forvaltningsfastigheter utifran
ett koncernperspektiv.
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utgora de storsta riskerna for vasentliga fel. Ui har granskat vardet av
fastigheterna med tillhérande process for att faststélla redovisat varde
samt den interna Kontrollen 6ver finansiell rapportering, rutiner och
processer utifran bedomda risker. | likhet med alla revisioner har vi ocksa
beaktat risken for att styrelsen och verkstéallande direktdren &sidosatter
den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om det finns beldagg for
systematiska avvikelser som givit upphou till risk for vasentliga felaktig-
heter till foljd av oegentligheter.

Ui har en koncernansats som omfattar granskning av samtliga
vasentliga fastigheter inom koncernen. Ansatsen innebar att vasentliga
affarsprocesser for den finansiella rapporteringen sasom exempelvis var-
deringsprocessen, intaktsprocessen, inkdpsprocessen och loneproces-
sen granskas centralt utifrén ett koncernperspektiv dven om koncernens
fastigheter redovisas i olika juridiska enheter. D& koncernens tillgangar
till mer &n 95 procent utgdrs av forvaltningsfastigheter som vérderas till
verkligt varde ar revisionens huvudfokus. | tillagg till processgranskning-
en har vi centralt granskat ett urval av varderingarna med stdd av PwC:s
varderingsspecialister.

Uédsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
fel. De betraktas som vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet
(se tabellen nedan). Med hjdlp av dessa och Kkvalitativa 6vervédganden
faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara gransknings-
atgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten
av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.

Ouergripande vésentlighetstal: 169 miljoner kronor, vilket
motsvarar 1 procent av koncernens totala tillgangar.

Koncernens
vasentlighetstal

Var revision har en koncernansats. Detta innebar att var
granskning fokuserar pa centrala affarsprocesser och
granskning av varderingen av férvaltningsfastigheter utifran
ett koncernperspektiv. Revisionens dvergripande syfte &r att
utvérdera huruvida Jernhusens arsredovisning har uppréttats
i enlighet med IFRS.

Motivering
av valet av
vasentlighetstal
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer
ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, ndr sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i durigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella rappor-
tering.

Revisorns ansvar

Uéra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida érsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att [dmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskKilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av véart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pé Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av revisionsbe-
rattelsen.



Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omréden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart

Sarskilt betydelsefullt omrade

REVISIONSBERATTELSE

stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Ui hanvisar till Férvaltningsberdttelsen och beskrivningen dver
Jernhusenkoncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och
vdrderingsprinciper samt Udrdefdréndring forvaltningsfastigheter not 12.

Vérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgéar per 2017-12-31 till 16,2 miljar-
der kronor. Forvaltningsfastigheterna utgdr en vasentlig del av balans-
rakningen och varderingen av forvaltningsfastigheterna ar till sin natur
behé&ftad med osdkerhet och féremal for ledningens beddmningar aw till
exempel den specifika fastighetens lage, skick och framtida hyresintak-
ter. Jernhusens fastighetsportfolj har en stor geografisk spridning och ar
diversifierad da den verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig at.

Jernhusens varderingsprocess styrs av en faststalld varderingspo-
licy. Jernhusen genomfor interna fastighetsvéarderingar fyra ganger per
ar vilka aven, till stor del, kvalitetssadkras via arliga externa varderingar.
Jernhusens vérderingsteam har en néra dialog med 6vriga delar av
Jernhusen for att sékerstélla att varderingarna innehéller korrekt och re-
levant data. Det innefattar analys och kontroll av indata till varderingsmo-
dellerna fran bolagets system, exempelvis auseende hyresnivaer, ytor,
vakansgrader samt dvergripande analys av utvecklingen per fastighets-
typ och geografiskt lage.

Bland Jernhusens fastigheter finns objekt med speciella egenskaper,
sérskilt depafastigheter, dar tillgang till direkt jamforbar marknadsinfor-
mation ar begransad. Jernhusens kunskap om hyresgadsternas verksam-
heter i kombination med flera olika Kallor fér marknadsinformation och
egenutvecklad metodik for analys av marknadsdata utgor underlaget for
vardebeddémningarna.

Det stora inslaget av de uppskattningar och bedémningar for faststal-
lande av verkligt varde, véardenas kanslighet for férandringar i antaganden
och bedémningar liksom postens storlek gor att varderingen av forvalt-
ningsfastigheter ar ett for revisionen sérskilt betydelsefullt omréade.

Ui har kartlagt Jernhusens process for fastighetsvardering, tilldmpad
metodik samt utvarderat varderingsteamets kompetens och erfarenhet.
Revisionsteamet, tillsammans med en internvarderingsspecialist, har
inhdmtat och granskat ett urval av vérderingsrapporterna, dess matema-
tiska riktighet och utvarderat huruvida varderingarna foljer Jernhusens
riktlinjer for vardering och andamaélsenlig varderingsmetod.

Vért arbete har fokuserat pa de stérsta forvaltningsfastigheterna i
portfélien men duen beaktat fastighetstyp och geografiskt ldge da fast-
igheterna i bestandet ar diversifierat och innefattar objekt med speciell
karaktar och verksamhet. De fastigheter dar det varit storst variationer i
varde jamfort med tidigare period har &gnats sarskild uppmarksamhet.

Ui har intervjuat ansvarig personal vad galler de mest vasentliga anta-
gandena i varderingarna sdsom prognostiserat driftnetto, avkastningskrau
och specifika lokala marknadsférutsattningar. Ui har stickprousvis bedémt
rimligheten i de anvénda avkastningskraven i varderingsrapporterna.

Jernhusen har latit ett externt fastighetsvarderingsinstitut vardera 81
procent av det totala vardet av forvaltningsfastigheterna per 31 decem-
ber 2017 i syfte att kvalitetssékra det interna varderingsutfallet. Ui har pa
stickprousbasis jdmfort de externa varderingarna mot de interna vérde-
ringsrapporterna utifran avkastningskrav och prognostiserade driftnetton.
Udsentligare avvikelser har analyserats och utvarderats. Uidare har vii
detta tagit del av de analyser Jernhusen utfort géllande utfallet av de ex-
terna vérderingarna och pa sa vis skapat oss en uppfattning om grunden
for eventuella avvikelser.

Vérderingarna baseras p& beddmningar och &r till sin natur behé&ftade
med en inneboende osékerhet. Baserat pa var granskning ar var bedém-
ning att de av Jernhusen anvanda antagandena ligger inom ett skéligt
intervall.

Vi har som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra vasent-
liga iakttagelser till Revisionsutskottet och styrelsen.

Vadering av uppskjuten skatt

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgar till 1 134 MSEK och framgaér av
not 21 i arsredovisningen. Redovisningsmassig hantering framgér pa si-
dan 70. Posten utgors i huvudsak av uppskjutna skatteskulder hanférliga
till skillnaden mellan bokforda och skatteméssiga varden pa fastigheter
om 1 781 MSEK samt uppskjutna skattefordringar hanférliga underskotts-
avdrag 583 MSEK.

Berdkningen av uppskjuten skatt ar komplex och innehaller en hdg
grad av uppskattningar och bedémningar, exempelvis méjligheten att
utnyttja underskottsavdrag, forsaljning av fastigheter i bolagsform eller
direkt, vardeforandringar av fastigheter samt skattemassiga avskrivning-
ar.

Koncernen har redovisat uppskjutna skattefordringar hanforliga till
underskottsavdrag som forvantas kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras pa foretags-
ledningens beddmning av storleken pa och tidpunkterna for framtida
beskattningsbara vinster samt tolkning av tillamplig skattelagstiftning.
Fordringarnas varde ar kansliga for forandringar i de antaganden och
bedémningar bolaget gjort. Risken &r att det bokférda vérdet pa de upp-
skjutna skattefordringarna kan vara 6ver- eller underskattat och att varje
justering av vérdet direkt paverkar arets resultat och effektiv skattesats.

D& uppskjuten skatt i hog grad ar forknippade med beddmningar och
uppskattningar &r det att betrakta som ett for revisionen sarskilt betydel-
sefullt omréde.

Vi har i var revision utvarderat Jernhusens stéllningstaganden kring
vardering av uppskjuten skatt samt granskat berakning av uppskjutna
skatter. Granskningsatgarderna har fokuserat pa att utvardera bolagets
process och verktyg for berakning av den uppskjutna skatteskulden samt
pé att stickprovsvis testa rimligheten i berékningen av fastigheternas
bokférda och skattemassiga varden vilket duen innefattar arets skat-
temassiga justeringar. Vidare har vi analyserat tilldmpade principer och
beddmningar kopplade till vardering av koncernens underskottsavdrag.
Vi har stéllt forfragningar till féretagsledningen, tagit del av och utvérderat
koncernens modell for att uppskatta koncernens framtida resultatutveck-
ling samt underliggande berékningsunderlag. Erhallen information har
analyserats med beaktande av koncernens nuvarande afféarsplan.

Sammantaget har vi skapat 0ss en uppfattning om rimligheten i
bolagets bedémning av mojligheten att utnyttja underskottsavdragen
mot framtida vinster samt varderingen av koncerns temporara skillnader
avseende fastighetsvardet.

Vér uppfattning &r att de bedémningar och antaganden som bola-
get gjort ligger inom ett acceptabelt intervall. Ui har som ett resultat
av var granskning inte rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till
Revisionsutskottet och styrelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utduer var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
duen utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens for-
valtning for Jernhusen AB for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Ui tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstallan-
de direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sarskild forteckning dver lan och sékerheter har upprattats i enlighet
med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Uart ansvar en-

ligt denna beskrivs ndrmare i ausnittet Revisorns ansvar. Ui & oberoende

i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i durigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Ui anser att de revisionsbeuvis vi har inhdmtat ar tillrackliga och anda-

mélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i durigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltning-
en och bolagets ekonomiska angeldgenheter i durigt kontrolleras péa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokfdring ska full-
goras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbeuvis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna beddma om néagon styrelseledamot eller

verkstallande direktdren i ndgot vasentligt auseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget;

- pa nagot annat sé&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltning-
en finns pé Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.
se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sid-
orna 47-54 och for att den ar uppréttad i enlighet med arsredovisningsla-
gen.

Uar granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jdmfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Ui anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund fér vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens duriga delar samt &r i duerensstdmmelse med
arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till Jernhusen ABs
revisor av bolagsstdmman den 27 april 2017 och har varit bolagets revisor
sedan denna dag.

Stockholm den 15 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor



FLERARSOUERSIKT

Flerarsoversikt

1 januari-31 december
MSEK 2017 2016 2015 2014 2013

Resultatrakningar

Fastighetsintakter 1453,3 1368,3 12728 11810 11038
Driftkostnader -438,7 -403,5 -409,1 -3814 -383,4
Underhall -57,9 -58,2 -539 -65,5 -60,7
Fastighetsadministration -204,0 -197.2 -193,3 -202,3 -196,4
Driftoverskott 752,7 709,4 616,5 531,8 463,3
Central administration -69,5 -69,2 -54,5 -51,2 -69,1
Rorelseresultat fore vardeforandringar 683,2 640,2 561,9 480,6 394,2
Resultat frén andelar i intressebolag och joint ventures 7,2 7.4 10,3 2,0 2,5
Vardeforandringar fastigheter 201,8 1099,0 952,7 2392 2454
Rorelseresultat 892,2 1746,6 1524,9 721,8 642,1
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag -153,6 -113,3 -291,6 -144,8 -146,5
Vérdeforéndringar derivat 54,4 -106,1 73,8 -221,8 154,7
Resultat fore skatt 793,0 1527,2 13071 355,2 650,3
Skatt -144,2 -268,6 -323,0 33,9 -1372
Arets resultat 648,8 1258,5 984,1 389,2 513,1

Balansrakningar

Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16 233,6 15546,9 14416,8 12 164,2 11 326,7
Maskiner och inventarier 31,9 29,2 32,0 41,6 4al4
Finansiella anldggningstillgangar 65,1 68,7 59,9 211,3 290,6
Omséttningstillgangar 619,0 7131 464,8 358,9 260,8
Summa tillgangar 16 949,6 16 357,9 14973,6 12776,1 11919,5
Eget kapital och skulder

Eget kapital 7 426,6 6955,8 61577 5262,0 49729
Léangfristiga skulder ¥ 5163,5 55852 51199 40197 34144
Kortfristiga skulder 4359,5 38170 3696,0 34943 35322
Summa eget kapital och skulder 16 949,6 16 357,9 14972,6 12776,1 11919,5

Fastighetsrelaterade uppgifter

Lokalarea, kum 2 626 000 647 000 630 000 616 000 633 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 234 15548 14417 12 164 11 327
Investeringar i fastigheter, MSEK 663 622 1432 1191 1288
Fastighetsférsaljningar, MSEK 178 591 132 563 57
Overskottsgrad, % 51,8 51,8 48,4 45,0 42,0
Direktavkastning, % 5,2 54 4.8 51 51
Totalavkastning, % 6,5 138 13,2 7.4 7.8
Uakansgrad area, % 18,7 19,3 18,7 179 18,5
Ekonomisk vakansgrad, % 6,1 57 41 4,7 5.2

Finansrelaterade uppgifter

Soliditet, % 43,8 42,5 all 41,2 41,7
Réantebarande l&neskuld netto, MSEK 7 655 7709 7095 6 284 5620
Beléningsgrad, % 47,2 496 51,2 51,7 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 11 1,2 1,2 11
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 7,0 6,1 39 3,2
Genomsnittlig rénta, % 1,8 1,7 18 2,6 3,1
Rantebindningstid, ar 4,1 3.9 40 4.4 36
Auvkastning pa eget kapital, % 9,0 19,2 17,2 7.6 10,8
Ouriga uppgifter

Antal anstallda 193 180 201 229 245

Jamforelsesiffrorna har omréknats pa grund av omklassificering av lang- och kortfristiga rantebarande skulder.

Omklassificeringen beror pa att skulder som férfaller till betalning inom 12 man numer klassificeras som Kortfristiga duen i de fall bolaget har haft outnyttjade kreditfaciliteter som tecknats fér de
aktuella skulderna. Tidigare har dessa skulder klassificerats som langfristiga. Bolaget bedémer att den nya principen béttre féljer branschpraxis och utgér god redovisningssed.

For omrékningstabell, se dokument "Omklassificering av lang- och kortfristiga skulder 2012-2016” pa www.jernhusen.se/rapporter.

2 Exklusive vantsalsytor.

3 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsredovisningen fér Jernhusenkoncernen ar integrerad i
arsredovisningen. Det innebér att hallbarhetsaspekter finns med i de
flesta av arsredovisningens delar, se hanvisningar i GRI-indexet nedan.
Hallbarhetsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningsla-
gen och GRI Standards alternativ Core med tillagg av relevanta delar av
sektorstilldgget Construction and Real Estate.

Inga férandringar i avugransning har skett sedan féregaende ar och
héllbarhetsredovisningen omfattar precis som tidigare Jernhusen AB och
dess heldgda dotterbolag. | samband med é&rets Guergang frén GRI G4 till
GRI Standards har de egna indikatorerna JH1 och JH2 ersatts av GRI stan-
dardindikatorer. Arets vdsentlighetsanalys resulterade i tva nya vasentliga
aspekter som redovisas med nya indikatorer. Férandringar i matmetoder
har inte skett under perioden.

GRI-index

Uésentliga &mnen Anvanda standarder och ldmnade upplysningar

Jernhusen har inte identifierat négra sérskilda begransningar i rappor-
teringen. Inte heller finns sérskilda omstandigheter av betydelse for
jamfdrelse mellan perioder eller mellan organisationer.
Samma rapporteringscykel anvands for hallbarhetsredovisningen som for
den 6vriga redovisningen, det vill sdga kalenderar.
Arets rapport &r den tionde héllbarhetsredovisningen som Jernhusen
publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer &r externt dversiktligt gran-
skade av oberoende revisorer och s& kommer dven att ske framdver.
Den senaste redovisningen publicerades i mars 2017.

For fragor kring Jernhusens héllbarhetsarbete och denna redovisning,
kontakta Lotta Fogde pé telefon 08-410 626 0O.

Sidhanvisning Kommentar/avsteg fran GRI

Allmanna upplysningar

Organisationens profil GRI 102 Generella standardupplysningar (2016)

102-1 Organisationens namn 68

102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjansterna Omslagets insida, 2-3, 7

102-3 Plats for organisationens huvudkontor 68

102-4 Antal lander som organisationen &r verksam i Ejrelevant, bolaget endast
verksamt i Sverige

102-5 Agarstruktur och juridisk dgarform 49

102-6 Marknader som organisationen &r verksam pa

Omslagets insida, 2-3

102-7 Bolagets storlek

16-17, 26, 56, 59

102-8 Total personalstyrka, uppdelad pa anstéllningsform och region 26, 98
102-9 Beskrivning av organisationens leverantdrskedija 23
102-10 Vésentliga foréandringar under redovisningsperioden Inga vésentliga forandringar
under 2017
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen  18-19, 54
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, miljdmassiga och sociala 98
dekKlarationer, principer eller andra initiativ som organisationen anslutit
sig till eller stodjer
102-13 Medlemskap i organisationer och nationella/internationella 6, 18,98
lobbyorganisationer
Strategi och analys 102-14 Uttalande fran vd respektive styrelseordférande 4-5,47
102-15 Paverkan, risker och méjligheter 13, 40-42
Etik och integritet 102-16 Organisationens varderingar, principer, standarder och normer 8-9, 23, 26, 51-52
102-17 Klagomalsmekanism 27,102
Styrning 102-18 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning 47-53
102-26 Beslutande organ for strategi och strategiska hallbarhetsmal 50
Intressentdialog 102-40 Férteckning ver de intressentgrupper som organisationen har 98
kontakt med
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 26
102-42 Princip fér identifiering och urval av intressenter 98
102-43 Tillvdgagangssétt vid kommunikation med intressenter 99 Strategiska héllbarhetsmél. Se
noter 4JH-1, 4JH-2 och 4JH-3
102-44 Uiktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation med 98

intressenter
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Vasentliga amnen Anvanda standarder och ldmnade upplysningar Sidhanvisning Kommentar/avsteg fran GRI
Information om 102-45 Enheter som ingdr i organisationens finansiella redovisning 68-69, 81
redovisningen 102-46 Process for att identifiera rapportens innehall 22-23,99
102-47 Redogdrelse for samtliga vasentliga aspekter som identifierats 96-97, 100-101
102-48 Forklaring av effekten av fordndringar av information som l&mnats i 104 Se not 403-2
tidigare redovisningar och skalen for sddana férandringar
102-49 Uasentliga férandringar som gjorts sedan foregdende 96
redovisningsperiod vad galler avgransningar
102-50 Rapporteringsperiod for den redovisade informationen 96
102-51 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen 96
102-52 Rapporteringscykel 96
102-53 Kontaktperson for fragor angdende redovisningen och dess innehall 96
102-54 Uttalande att rapporteringen sker i enligthet med GRI Standards 96
102-55 GRI-index 96-97
102-56 Extern granskning 107

Specifika standardupplysningar

Indirekt ekonomisk
paverkan

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljining

13,20, 101, 102

GRI 203 (2016) Indirekt ekonomisk pdverkan

203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan

13,20, 101, 102

Antikorruption

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Avgransningar, styrning och uppféljining

23,27,99,102

GRI 205 (2016) Antikorruption

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

23,27,99, 101, 102

Fastigheter, energi och
utslapp

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppfdlining

13,18-19, 101, 102, 103,

GRI 302 (2016) Energi

302-1 Energianvandning inom organisationen

13,18-19, 103

302-4 Minskning av energianvandning

13,18-19, 101, 103

GRI 305 (2016) Utsldpp

305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp

GRI G4 - Fastighetssupplement

CRES Mark som sanerats eller &r i behov av sanering

13,18-19, 101, 104 Strategiskt hallbarhetsmal

CRES8 Miljoklassning och certifiering av byggnader

13,18-19, 101, 102 Strategiskt hallbarhetsmal

Ansvarsfulla inkép

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljining

13,23, 101, 104

GRI 308 (2016) Miliékrav pd leverantdrer

308-1 Andel nya leverantérer som beddémts utifran miljokrav

GRI 414 (2016) Sociala krav pé leverantérer

414-1 Andel nya leverantérer som beddmts utifrén sociala krav

Anstalldas halsa och
sakerhet

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Avgransningar, styrning och uppfélining 26-27
GRI 403 (2016) Anstdlldas hdlsa och sdkerhet
403-2 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 101, 104 Austeg: nagra upplysningar

ldmnas €], se not

Respekt for manskliga
rattigheter

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Augransningar, styrning och uppfoljning

23,26-27, 105

GRI 406 (2016) Antidiskriminering

406-1 Diskrimineringsarenden och vidtagna atgérder

Jernhusenspecifika upplysningar

Hyresgdstsamarbete

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Augransningar, styrning och uppfoljning

13,25, 101, 106

3JH-1 Gréna hyresauvtal

13,25, 101, 106 Strategiskt hallbarhetsmal

Jernhusen
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GRI resultatindikatorer

102-8 Totalt antal anstéallda
per kon och region

Antal anstéllda, férdelade pa anstallningstyp och kén

2017 2016 2015
Kvinnor Mén | Kvinnor Méan Kvinnor Mén
Tillsvidareanstallda
heltid 74 103 77 91 87 94
Tillsvidareanstallda
deltid 7 5 4 7 5 10
Visstidsanstéllda
heltid 1 0 1 0 1 1
Visstidsanstéllda
deltid 0 3 0 0 2 1
Totalt 82 111 82 98 95 106
Antal konsulter, férdelade pa anstéllningstyp och kdn
2017 2016 2015
Kvinnor Mén | Kvinnor Man Kvinnor Méan
Langtid heltid 9 16 2 6 0 5
Langtid deltid 8 25 7 14 0 5
Korttid heltid 1 3 2 0 0 0
Korttid deltid 0 1 1 3 0 1
Totalt 18 45 12 23 0 11
Langtid = 6 manader eller langre. Korttid = upp till 6 manader.
Antal anstéllda, férdelade pa kontor och kon (inkl. konsulter)
2017 2016 2015
Kvinnor Mén | Kvinnor Mén Kvinnor Mén
Stockholm
(huvudkontor) 76 95 76 69 84 67
Goteborg 7 26 7 23 8 22
Malmd 9 20 8 16 7 18
Hagalund, Solna 2 6 1 5 0 6
Géavle 0 0 0 0
Norrkoping 0 1 0 1 0 1
Sundsvall 6 3 6 4 6 3
Udsteras 0 4 0 4 3 5
Orebro 0 1 0 2 0 3
Summa 100 156 98 124 108 128

Med anstallda menas personal anstélld hos Jernhusen, storre projekt med

entreprenader raknas ej.

102-12 Externa engagemang

Organisation

Engagemang

FN:s Global Compact

Efterlever, avuser ansluta
under 2018

FN:s végledande principer for foretag och

102-13 Medlemsskap i organisationer

Organisation

Engagemang

Jéarnvagsbranschens Samverkansforum (JBS)

Medlem

Sweden Green Building Council (SGBC)

Ud ingér i styrelsen

Gare Européenne et Solidarité Ordférande
Byggvarubeddémningen (BUB) Medlem
City i Samverkan Medlem
Hall Nollan Medlem
Belok Medlem

102-40 Intressentgrupper, princip for
102-42 identifiering och urval samt
102-44 intressenternas viktiga fragor

Intressenterna véljs bland Jernhusens storsta kunder och intressenter
utifrdn verksamhet, marknad och héllbarhetsaspekter. Intressenterna
kommer fran bade fastighetsbranschen och transportbranschen samt
kommuner och deras invanare. Jernhusen samuverkar dagligen med ett
antal intressenter. Utvalda intressentgrupper samt vilka amnen som ar
aktuella och hur l6pande dialog sker med respektive intressent listas i
tabellen nedan. L&s mer om Jernhusens kunder och andra intressenter i
ausnittet Intressenter pa sidorna 22.

Intressentdialog
UVEM - Intressent

VAD - Aktuella @mnen

HUR - Aktiviteter

Kunder (Kontor, station,
handel, underhallsdepa
och godsterminal)

Innemilj, energi, avtal,
avfall, upplevelse, trygg-
hetsniva, trivsel m.m.

Personlig kontakt via
kundansvariga och
forvaltare, NKI, kundforum

Resenérer Stationsmiljo, Personlig kontakt via
tillganglighet, trivsel forvaltare, driftpersonal
m.m. och trygghetsvérdar, NRI,
Resenarsdagen
Agare Effektiv Agarrepresentation i
verksamhetsstyrning, styrelsen, personlig
finansiella mal, kontakt mellan

hallbarhetsmal,
respekt for manskliga
rattigheter

agarrepresentant och
styrelseordférande,
arsredovisning,
6pande dialog med
Néringsdepartementet

Banker, finansinstitut och
placerare

Lan, obligationsprogram,
féretagscertifikat, derivat,
marknadsbevakning

Finansiella rapporter,
kontakt vid handel med
féretagsobligationer,
finansmarknadsdagar,
personlig kontakt

Kommuner och
kommuninvéanare

Stadsutveckling,
kollektivtrafikforsorining,
bostadsbyggande,
detaljplaner, gestaltning,
arkitektur

Ldpande kontakter
med politiker och
tjédnsteman pa flera
orter, medborgardialog i
planprocesser

Leverantérer Miljokrav, uppférandekod  Intervjuer, upphandlingar,
regelbundna méten med
ramavtalsleverantorer

Medarbetare Arbetsmiljd, eNPS, rekryteringsmal,

utvecklingsmojligheter,

ledarutveckling for chefer,

manskliga rattigheter Efterlever

9 9 likabehandling, vd-informationstréffar,
OECD:s riktlinjer for multinationella féretag Efterlever verksamhetsfragor intranat, Kulturresan
ILO:s karnkonventioner om skéliga arbetsvillkor Efterlever Regionala kollektiv- Stationsavgift, Nyhetsbrev, personlig
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102-43 Tillvagagangssatt vid
kommunikation med
intressenter

2017 genomfordes en fordjupad intressentdialog i form av intervjuer
med 13 utvalda leverantérer. 2016 gjordes en kvantitativ intressentdialog
med intressentgrupperna kunder, resendrer och medarbetare. Basen var
material fran undersékningarna NKI, NRI och EMI. De tva &ren dessforin-
nan tillampades en kvalitativ ansats med intervjuer av interna resurser
pa Jernhusen som stod i direkt kontakt med intressentgrupperna. For att
fénga intressenternas asikter pa flera nivaer i deras respektive organisa-

tioner genomférdes djupintervjuer med utvalda kundansvariga, forvaltare,

depéachefer, regionchefer och specialister.

Med anledning av att Jernhusen 2016 bdrjade tilldmpa en ny upp-
foérandekod for leveranttrer och samtidigt systematiskt félja upp och
utvérdera de viktigaste leverantorerna fokuserade 2017 ars intressentdi-
alog pa hur leverantérernas verksamhet paverkats och hur de uppfat-
tar Jernhusens kualitetssakring. Las om utfallet pa sidan 23. Samtliga
intervjuade foretag utom ett ingick i leverantdrsuppfoljningen 2016.
Leveranttrerna valdes for att de representerar verksamhetskritiska
och strategiskt viktiga leverantdrsgrupper eller sektorer med sarskilda
hallbarhetsutmaningar:

- |T-drift

-> Uaktbolag

-> Byggentreprendrer

-> Teknikkonsulter

- Fastighetsskotseltjanster

Intervjuerna innehdll tolv fragor och varade cirka 30 minuter.
Respondenterna var avtals-, hdllbarhets- eller miljéansvariga.

Kontakten med intressentkollektivet sker kontinuerligt under &ret.
Leveranttrernas asikter tas tillvara i samband med upphandlingar.
Jernhusen arbetar i allt hogre utstrackning med ramavtalsleverantorer,
vilket ger ett tatare samarbete.

Dialog med medarbetarna sker framst genom lépande kontakter
med chefer och genom regelbunden information fran vd. Internt sprids
viktig information bland annat via intranadtet. Medarbetarundersokningen
employee Net Promoter Score (eNPS) genomférs en gang om aret och
kompletteras daremellan med en kortare mellanmatning for att Kalibrera
utvecklingen och tidigt fanga upp nya aspekter.

Med Jernhusens geografiska spridning pagar dialog med kommuner
och nérboende for att ta del av deras intressen och fragor kopplat till
verksamheten eller projekten som pagér. De regionala kollektivtrafik-
myndigheterna ar en annan viktig aktor dar dialog pagér for att ha ett bra
samarbete.

Kommunikation med &garen sker genom rapportering och uppféljning
av agardirektiv och hallbarhetsmal samt vid det natverkstraffar som
ordnas for de statligt &gda bolagen. Las mer om Jernhusens |6pande
dialog med olika intressenter i not 102-40 och i ausnittet intressenter pa
sidan 22.

102-46 Process for att identifiera
rapportens innehall

Processen for 2017 har bestatt av en revidering av féregaende ars
omfattande vasentlighetsanalyser. Revideringen bestod av en verifiering
av i vilken utstrackning de aspekter som tidigare befunnits vasentliga
fortfarande var det, och om nagra nya vasentliga aspekter tillkommit.
Uppslutningen kring FN:s globala utvecklingsmal tillsammans Jernhusen
uppdaterade strategi och nya strategiska héllbarhetsmal har utvecklat
synen pa bolagets héllbarhetskontext. Ui kan gora skillnad for det kollek-

GRI-RAPPORTERING

tiva resandet och fraktandet med tag i Sverige, bidra positiut till miljéns
och Kklimatets utveckling och férbattra manniskors livskvalitet i bolagets
hela véardekedja. Var kontroll och paverkansmdjlighet ar stérst i den egna
verksamheten och hos véra direkta partners men vért inflytande stracker
sig langre. Det i kombination med resultatet av intressentdialogen, bland
annat énskemal om mer och ndra samarbete, resulterade i att tva nya
aspekter tillkom i revideringen. Lds mer om intressentdialogen i not 102-
43.

Urvalet av vilka indikatorer som redovisas gors utifrdn en sammanvag-
ning av vad intressenterna tycker &r viktigt. Det matchas mot indikato-
rerna i GRI och vad som &r viktigt for Jernhusens affér och sker med olika
tidsperspektiv, och har omvarld samt véra intressenters och dgares krav
i atanke. Slutligen beslutar ledningsgruppen vad Jernhusen anser vara
vasentligt att rapportera.

Féljande fragor har legat till grund fér Jernhusens avgrénsningar och
varit vagledande vid prioriteringen och bedémningen av vad som &r
vasentligt for Jernhusen:

- Ar aspekten viktig fér Jernhusens externa intressenter (till exempel
kunder) i deras beddmningar och beslut?

- Hur &r Jernhusens méjlighet att bidra till héllbar utveckling (ekonomi,
miljé & socialt)?

- Bidrar aspekten och indikatorn till att uppfylla bolagets strategiska
héllbarhetsmal eller finansiella méal?

- Speglar aspekten eller indikatorn nagon betydande miljdaspekt enligt

Jernhusens miljéledningssystem?

- Ar aspekten eller indikatorn kopplad till ett lagkrav, avtal eller annan
dverenskommelse av strategisk betydelse?
- Mater indikatorn en affarsmajlighet eller en risk?

Uéasentlighetsanalys

Under 2014 och 2015 genomfdrdes omfattande vasentlighetsanalyser
for att sékerstalla vilka frdgor som &r viktiga fér Jernhusen och dess in-
tressenter. Urvalet utgick fran GRI:s aspektregister samt sektorstillagget
Construction and real estate. Under 2016 sags aspekter dver utifran det
arets intressentdialog och med kompletterande bedémning av lednings-
gruppen.

2017 reviderades Jernhusens vasentliga aspekter i tvé steg. Forst
fick medlemmarna i Jernhusens Hallbarhetsrad individuellt pa en skala
1-5 gradera hur viktiga for Jernhusens verksamhet de 49 aspekter som
ingdtt i tidigare ars vasentlighetsanalyser samt de tva tillkommande
aspekter som é&rets intressentdialog fort fram &r. Darefter valde respekti-
ve person ut de fem aspekter hen fast storst vikt och placerade in dem i
ett koordinatsystem dér Y-axel (vertikalt) graderar aspektens paverkan pa
intressenters bedémningar och beslut och X-axel (horisontellt) graderar
Jernhusens paverkan pa héllbar utveckling (ekonomi, miljé och socialt).

Resultatet blev en viktning av alla aspekters vasentlighet. Utfallet be-
kraftade 2016 &rs vasentliga aspekter samt lade till de tva nya aspekterna
Hallbara transporter och Héllbar afférer.

Hallbarhetsradet ar en intern grupp bestaende av tio personer fran
bolagets olika delar och som sammantaget har langtgaende férstaelse for
bolagets affér, intressentpaverkan och héllbarhetsaspekter.

Validering

Ledningsgruppen validerade de utvalda vasentliga aspekterna genom att
revidera och fastsla Hallbarhetsradets genomlysning. Darefter beslutade
ledningsgruppen, baserat pa vad som &r viktigast fér Jernhusens karnaf-
far och var de stdrsta mojligheterna respektive riskerna finns, vilka av de
vasentliga aspekter som ska rapporteras i arsredovisningen.

De aspekter som &r av hog vikt for intressenterna och Jernhusen har
hog paverkan pa men inte rapporteras, anses vara lagkrav och hanteras
genom andra processer, och tas darfor inte upp i GRI-rapporteringen.

Orangemarkerade aspekter i matrisen ar de som har identifierats som
vasentliga att rapportera pa. Resterande grémarkerade aspekter har
beddmts som icke vasentliga.
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Aspekter
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18.
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22.
23.
24.

25.
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Ekonomiska resultat
Marknadsnérvaro

Indirekt ekonomisk paverkan
Lokal upphandling

Material

Energi

Uatten

Biodiversitet

Utslapp till luft

. Aulopp och avfall

. Produkter och tjanster

. Efterleunad miljolagar

. Transport

. Fororenad mark
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Paverkan pd intressenters bedémningar och beslut

Jernhusens péverkan pé héllbar utveckling (ekonomi, miljé och socialt)

46. Markning av produkter och
tjanster

47. Marknadskommunikation

48. Kundernas integritet

49. Efterlevnad produktsakerhet

50. Hallbara transporter
51. Hallbara afférer



Jernhusens strategiska héllbarhetsmal beslutades utifran ett vasent-
lighetsperspektiv. De vasentliga aspekter med tillhdrande indikatorer
Jernhusen rapporterar pa &r alla kopplade till de roller i vilka Jernhusen
skapar samhallsnytta och som hallbarhetsmalen &r kategoriserade i, se
sidan 8-9. Jamfdrt med tidigare &rs rapportering och i linje med bolagets

Uéasentlighet och GRI-rapportering

GRI-RAPPORTERING

uppdaterade strategiplan har vi omuvérderat var syn pa vért bidrag till
hallbara transporter. Vi tror att det vi gor fér 6kat resande och fraktande
med tag gor reell skillnad, vilket avspeglar sig i tillkommande aspekt och
indikatorer. Matrisen nedan visar hur de vasentliga aspekterna med tillho-
rande indikatorer relaterar till Jernhusens strategiska hallbarhetsmal.

Strategiska hallbarhetsmal

Uéasentlig aspekt

Indikator

Mal- och métetal

Malformulering

Hallbara transporter - | var roll som en del av infrastrukturen

50. Hallbara transporter

203-2 Betydande indirekt ekonomisk
paverkan (BTA)

500 000 kum BTA tillskapad i
stationsnara lagen till ar 2030

102-43 Tillvdgagangssétt vid
kommunikation med intressenter, not
4JH-1 N6jd resendrsindex (NRI)

NRI totalt > 75 och ingen station under
70

Jernhusen ska locka fler och nya
grupper att resa kollektivt genom
att utveckla trygga, tillgéngliga
och trivsamma stationer och
stationsomraden.

305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp

500 000 hanterade enheter pa
Jernhusens kombiterminaler

Jernhusen ska bidra till minskade
koldioxidutslapp, hojd sakerhet och
minskad trangsel pa svenska vagar
genom att pa tio &r férdubbla volymen
kombigods som hanteras pa Jernhusens
terminaler.

Hallbara fastigheter - | var roll som fastighetsigare

6. Energi

14. Férorenad mark

46. Markning av produkter och
tjanster

302-4 Minskning av energianvandning

Genomsnittligt antal kWh Kopt energi per
kvadratmeter

Jernhusen ska halvera anvéndningen
av kopt energi pa vara fastigheter till &r
2030 frén ar 2008.

CRE8 - Miljoklassning och certifiering av
byggnader

Antal Klassade/certifierade fastigheter
av totalt antal fastigheter

CRES - Mark som sanerats eller &r i
behov av sanering

Noll markféroreningar med negativ
paverkan pa manniskor och milj¢é &r 2025

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara
miljoklassade eller certifierade &r 2020
och sakna farliga markféroreningar
senast ar 2025.

302-1 Energianvandning inom
organisationen

Hallbara affarer - | var roll som om hyresvard, inkdpare och arbetsgivare

16. Leverantdrskrav miljd

21. Halsa och sakerhet i arbetet

25. Leverantorskrav rattigheter i arbetet
37. Respekt for manskliga rattigheter
39. Anti-Korruption

51. Hallbara affarer

308-1 Andel nya leverantdrer som
beddmts utifrdn miljokrav

414-1 Andel nya leverantérer som
beddmts utifran sociala krav

80 procent av Jernhusens
inkopsvolym ska vara kvalitetssakrad
i hallbarhetshdnseende genom
leverantorsuppfoljning ar 2018

3JH-1 Gréna hyresauvtal

Senast &r 2018 ska alla hyresauvtal som
nytecknas eller omférhandlas vara
groéna/héllbara

Jernhusen ska ha inkdp fran
kualitetssakrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frdmjar samarbeten med
hyresgéster inom social och ekologisk
hallbarhet.

102-43 Tillvdgagangssétt vid
kommunikation med intressenter, not
4JH-2 Resultat av Attraktiv
arbetsgivarindex (AUI)

Topp tre i AUl (Nyckeltalsinstitutets
Attraktiv Arbetsgivarindex)

102-43 Tillvdgagangssatt vid
kommunikation med intressenter, not
4JH-3 Resultat: employee Net Promotor
score (eNPS)

Resultat 1 6ver genomsnittet i eNPS (Net
Promoter Score)

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

205-3 Bekréaftade Korruptionsincidenter,
vidtagna atgérder

403-2 Arbetsrelaterade skador och
sjukdomar

406-1 Diskrimineringséarenden och
vidtagna atgarder
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GRI-RAPPORTERING

203-2 Betydande indirekt ekonomisk
paverkan (BTA)

Genom att utveckla stationsnara fastigheter sa att det kollektiva resandet
Okar bidrar Jernhusen till ett mer héllbart transportsverige. Vid nyproduk-
tion av framst kontor och bostéader anvander vi den skapade ytan i kollek-
tivnéra ldgen som matt, definierat som antal tillskapade kvadratmeter BTA
(bruttoarea) i stationsnara lagen.

Dels blir byggandet av nya hus en ekonomisk effekt i uppforandet
av dem, men aven nér byggnader ar klara i form av arbetsplatser, mojlig
handel, regionforstoring och sa vidare. Omraden Kkring stationen gar fran
att vara transportnoder till att bli m&tesplatser for bade afférsliv och
privatpersoner.

Det finns forskning som visar att narheten till stationen ar avgérande
fér om man véljer tdg som transportmedel for sina resor. Darfor vill vi
sakerstalla att vi utvecklar véra stationsomraden sa att det blir mer plats
fér manniskor att arbeta eller bo stationsnéra. | och med att det blir ett
enklare val for allt fler att resa Kollektiv blir det dven ett séatt att minska
koldioxidutslappen. En jamfdrelse mellan stationsnéra kontor och kontor
i lagen med samre tillgang till kollektivtrafik visar att stationsnara arbets-
platser ger tre till fem génger mindre koldioxidutslépp per ar.

Vid fértatning av stationsomradet ar det viktigt vilken sorts BTA som
tillskapas och med vilka kvaliteter. Utan kvalitetsstyrning finns en risk att
ytorna som skapas inte tillfor de varden som var tilltankt. For att kunna
arbeta proaktivt i den frdgan och minimera risker har Jernhusen ett kvali-
tetsprogram. Programmet ska fungera som en guide och riktning for vilka
kualiteter som ska skapas i stationsomradena.

Definitionen av matetalet &r antalet BTA, dels for att det &r ett allméant
vedertaget begrepp, och dels for att det anges som styrande i hand-
lingar som detaljplaner och bygglov. Vi betraktar BTA som tillskapad nar
detaljplan ar antagen for projektet.

Under 2017 tillskapades inga nya BTA:er, da inga detaljplaner antogs
for Jernhusens projekt.

205-3 Bekraftade korruptions-
102-17 incidenter, vidtagna atgarder
och klagomalsmekanism

Jernhusens visselblasarfunktion finns tillgénglig pa startsidan for
Jernhusens webbplats (www.jernhusen.se). Chef Sakerhet, Chef HR och
Uerksamhetsutveckling och Chef Juridik ansvarar som grupp for drenden
rapporterade till visselbldsarfunktionen. De hanterar inkomna drenden och
beslut kring eventuella dtgérder helt under sekretess.

Under 2017 inkom inga drenden till visselblasarfunktionen. Uia
bolagets dvriga rapporteringskanaler inkom ett korruptionsérende som
hanterades enligt Jernhusens rutiner av Chef Sékerhet och Chef HR och
Uerksamhetsutueckling. Arendet ledde inte till att ndgon fick avsluta sin
anstallning eller att samarbetet med nagon leverantér avslutades.

Antal inkomna fall 2017 2016 2015
Visselblasarfunktion 0 0 5
varav relevanta 0 0 1
Ovriga kanaler 1 0 0
varauv relevanta 1 0 0
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CRES8 Miljoklassning och certifiering

av byggnader

Jernhusen miljoklassar stationsbyggnader i enlighet med det svenska
systemet Miljobyggnad Befintlig Byggnad 2.2. Systemet innehaller totalt
14 indikatorer rérande miljdomraden energi, innemiljé och material.

Jernhusen miljtklassar depabyggnader med det egenutvecklade sys-
temet Milj6- och kvalitetssystemet MoK. MoK ar baserat pa Miljobyggnad
Befintlig Byggnad 2.2 men innehaller anpassningar pé indikatornivé och
ytterligare indikatorer som ar anpassade till industriverksamheten som
bedrivs pa depéafastigheterna.

Klassningsprocessen inleds med en inventering av byggnaden for att
ta fram en nuldgesstatus pé indikatorniva. Darefter genomférs eventu-
ella atgarder for att uppfylla kraven pa indikatorniva for att mojliggéra
en intern miljoklassning. Det formella klassandet sker av Jernhusens
Affarsrad.

Under 2017 har inga byggnader klassats eller certifierats. Det beror
dels pa att inga nya byggnader har fardigstéllts och hunnit genomga certi-
fieringsprocess, och dels péa att operativa resurser for att leda miljoklass-
ningen saknats stor del av aret. Ett stort antal inventeringar har genom-
forts i det befintliga bestandet och arbete med att genomfora atgérder
for att klara klassning pagar kontinuerligt i fastighetsférvaltningen.

Resultat (totalt) ¥

Miljoklassning 2017 2016
Stationer Klassade 0(16) 5(19)
Befintliga byggnader ska klara kraven
for bronsnivé i Miljobyggnad manual Inventerade 0(53) 4(49)
befintliga byggnader 2.2 Pagaende 5

inventeringar
Stadsprojekt Certifierade 0(3) 3(4)
Nya byggnader ska klara minst
Miljobyggnad guld eller likvardigt.
Depaer Klassade 0(1) 1(1)
Arbetar enligt eget milj6- och
kualitetssytem som bygger pa Inventerade 0(58) 10(85)
Miljgbyggnad men inkluderar fler Pagaende 40
omraden som t.ex. sékerhet, el, inventeringar
mark etc.
Godsterminaler Klassade 0(4) 0 (4)
Befintliga byggnader ska klara kraven
for Miljobyggnad brons, nya ska klara Inventerade 16) 06
silver. Ytorna och verksamheten Pagaende 3
utanfor klassas enligt internt inventeringar
miljésystem.

) Férandringar i totalt antal beror pa férandringar i fastighetsbestandet.



302-1 Energianvandningen inom

organisationen

Jernhusens fastighetsbestand pverkar frdmst miljon genom anvéndning
av energi. Darfor ar det viktigt att energianvéndningen foljs sa noggrant
som mojligt.

Grunden for matning ar de huvudmatare som finns for respektive
medieslag pa fastigheterna och som redovisar faktisk inkdpt energi till
fastigheten. Dessa matare mater den energi som sammantaget kops in
genom Jernhusen for nyttjande pa Jernhusens fastigheter, bade inom
fastighetstekniska installationer och inom hyresgésternas verksamhet.
Som komplement till huvudmatarna har Jernhusen ett stort antal un-
dermatare for att mata energi till hyresgaster och till specifika, energi-
kravande system. Méatningen forbattras successivt och allt fler system
kan skiljas ut. For indikatorn 302-1 méts energianvéndningen genom all
férbrukning som skett pa fastigheterna medan de varit i Jernhusens regi,
till skillnad mot indikator 302-4 dér det mats i jamforbart bestand.

| samband med ombyggnationer av byggnader finns duen maojlighet
att komplettera anldggningens system sé& att matning av byggnadens
olika komponenter kan genomftras. Genom att mata energianvandningen
till de fastighetstekniska installationerna erhélls gott underlag for det fort-
|6pande arbetet med energieffektivisering. Det gor ocksa att avvikelser
och onormal drift uppmarksammas pa ett tidigt stadium och att effekter-
na av dessa driftfall kan minimeras.

Energistatistik for de olika medieslagen sammanstalls olika beroende
pa medieslag.

- Statistik for el till Jernhusen via lokala ndtdgare sammanstalls fran
férbrukningsstatistik som tillhandahalls fran Jernhusens Kkraftleveran-
t0r. Statistik for inkopt el fran Trafikverket sammanstélls genom det
faktureringsunderlag som upprattas.

-> Statistik for fjarrvarme, fjarrkyla samt gas sammanstalls genom
inmatning av manuellt avldsta vérden, alternativt genom automatiskt
fjdrravlasta matare, i Jernhusens centrala energiuppfoljningssystem
samt genom kontroll av leverans via fakturor.

-> Statistik for olja sammanstalls genom kontroll av Jernhusens leveran-
torsfakturor av olja och matas in i Jernhusens centrala energiuppfolj-
ningssystem.

Total energiférbrukning (inkl. hyresgésternas energianvéndning)

2017 2016 2015
El, MWh 84281,4 86 887,9 880471
Fiérrvérme, MWh 64770,7 71200,1 63790,8
Fiarrkyla, MWh 3078,8 37508 33427
Ourig energi, MWhY 3695,0 38878 4059,7
Totalt 2 155 826,0 165 726,6 159 240,3

1) Till urig energi réknas egenproducerad energi, olja och gas.
2 Summeringen for 2015 &r justerad jamfort med arsredovisningen 2015.

GRI-RAPPORTERING

Energikéllor, inkopt el

2017 2016 2015
Vindkraft, MWh 24924,0 257193 261285
Smaéskalig vattenkraft, MWh 29 078,0 30005,8 30483,2
Biobrénsle, MWh 29 078,0 30005,8 304832
Fornyelsebar energi ospec., MWh? - 0
Totalt, MWh 2 83 080,0 85730,9 87 094,9

1) Detta avser Jernhusens inkdp fran Trafikverket, vilka under 2015 och 2016 ingar i
specificerade ursprungskategorier.

2 For vissa av Jernhusens fastigheter sker elinkdpet lokalt, varfor forbrukningen avviker fran
total elférbrukning ovan.

Energikéllor, icke férnyelsebara brénslen

2017 2016 2015
Olja, m* 3,5 11,8 146
Olja, MWh 34,6 116,2 1447
Gas, m*/Nm? 327 589,9 338 100,4 351478,4
Totalt, MWh 3605,9 3715,9 3862,7

Egenproducerad energi

2017 2016 2015

Solenergi, MWh 54,5 55,6 52,2

302-4 Energieffektivisering

Energieffektiviseringen baseras pé den totala energibesparingen frén el
varme och kyla.

Resultatet av det arbete som sker med energieffektivisering beréknas
genom differensen mellan de tvé féregdende arens normalérskorrigerade
energianvandning for jdmfdrbart bestand.

| jamforbart bestand inkluderas fastigheter avsedda for langsiktigt
dgande som varit under normal forvaltning under de tva jamfdrelsearen
och inte genomgatt stérre forandringar. Storre forandring ar exempelvis
ombyggnation, verksamhetsférandring eller avyttring som péaverkar
energianvéndningen pa ett sadant satt att fastigheten inte blir relevant
for jdmforelse.

Jernhusen mater forandring ett ar bakat, varfor siffrorna for 2015 och
2016 inte &r Korrigerade utifran jamforbart bestand 2017.

Total energibesparing

2017 2016 2015
Total anvandning i jamforbart
bestand, MWh 145210,6 145 324,0 1358381
Differens, MWh -4633,2 -711,0 -3064,9
Férandring pa jamforbart bestand
jamfort med aret innan, % 2 -3,1 -0,5 -2,0

1 Negativa siffror innebar en minskning/besparing. Positiva siffror innebar en 6kning.
2 Avviker fran vad som rapporterats i bokslutskommunikén pa grund av tillkommande vérden
for december 2017.
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GRI-RAPPORTERING

305-5 Minskning av vaxthusgaser

Indikatorn anvands for att redovisa hur mycket mindre koldioxid som
slapps ut till foljd av att de enheter som hanteras pa Jernhusens kombi-
terminaler transporteras med tég istéllet for lastbil. Ouriga minskningar
frén exempelvis &ndringar i energimixen ingar ej.

Med enhet avses containrar och véaxelflak som med kranar lyfts av och
pa lastbilar och tag pa Jernhusens kombiterminaler. Genom att mojliggora
for godset att fardas med tég langa strackor bidrar vi till lagre utslépp av
véxthusgaser. Dessutom minskar trangseln pa vdgarna och risken for
trafikolyckor minskar.

Eftersom vi ofta vet vilken strécka godset fardas med tag och hur
mycket enheterna vager, kan vi rdkna ut de minskade utslappen. Gods
som fardas med lastbil ger upphouv till 450 ganger sa stora koldioxidut-
slépp som motsvarande transport med tag. [Kélla: www.ecotransit.org]

Minskade koldioxidutslapp 2017 2016
Antal hanterade enheter 229000 230000
Undvikna utslépp koldioxid [ton] 128 000 129 000
Genomesnittlig strécka med tag istéllet for lastbil [km] 750
Genomsnittlig vikt per enhet [ton] 15

CRES Mark som ar sanerad eller

i behov av sanering

Indikatorn redovisar all mark dér Jernhusen kanner till eller missténker
fororeningar som potentiellt férorenad mark. Den totala ytan potentiellt
férorenad mark kan variera Kraftigt mellan aren beroende pa transaktioner
av fastigheter och motsvaras déarfor inte alltid av saneringar motsvarande
minskningen av ytan. Dessutom har en ny genomlysning av Jernhusens

Implementeringen genomfdrs med steguis 6kande omfattning under en
trearsperiod, dér 2017 motsvarar ar tva. Till foljd av varierande inkdps-
behou representerar de ingdende leverantdrerna olika stor andel av
inkdpsvolymen varje ar. Malet &r att fran 2018 arligen kvalitetssakra cirka
200 leverantorer, vilket berdknas motsvara cirka 80 procent av inkdpsvo-
lymen.

2017 ingick totalt 114 i leverantdrer i utvarderingen, varav 85 besvara-
de den externa ekaten.

2017 2016
% av inkops- % av inkops-
Antal volym Antal volym
Leverantdrer som utvarderats 114 39% 26 34%
Uarav besvarade den
externa enkaten 85 32% 26 34%

403-2 Arbetsrelaterade skador
och sjukdomar

Dagar nedan avser arbetsdagar. Samtliga dagar raknas fran forsta sjuk-
dag. Underleverantdrer omfattas inte av redovisningen. Antal redovisas
som totalt antal, med antal kvinnor/mén inom parentes. Med anstéllda
menas personal anstalld hos Jernhusen, stdrre projekt med entreprena-
der réknas ej med.

Austeg fran GRI: Arbetsrelaterad sjukfranvaro (ODR) &r sekretessbe-
lagd information och uppgifter [@mnas darfor ej. Rapportering per region
ar ej relevant da bolaget endast &r verksamt i Suerige. Rapportering av
olycksfrekvens (IR) och franvaro (LDR) &r ej meningsfullt da antalet olyck-
or ar f& och franvaron lag.

Antal anstéllda, férdelade pa kontor och kén (k/m) (inkl. konsulter)

fastighetsbestand genomférts under 2017 genom en historisk inven- 2017 2016 2015
tering. Dar har nya potentiella féroreningar i mark identifierats och som Antal/ Antal/
ligger till grund for Jernhusens fortsatta arbete med fororeningar i mark. Antal Antal andel Antal andel
Potentiellt férorenad mark tas fram genom att hela ytan for fastigheter till-  Antal/andel till-  franvaro- till-  franvaro-
dar det identifierats riskobjekt eller fororeningar ar kanda beraknas. Fran Typ fallen franvarodagar | féllen  dagar féllen dagar
det dras sedan all sanerad yta (fran alla dokumenterade &r) av for alla Olycksfall st | 2(1/1) 6 0 0 4(1/3) 0
fastigheter som fortfarande ingar i bestandet. Lds mer om Jernhusens
arbete med mark pa sidan 18-19 0.77% 0.33%
P : Korttidssjuk- 0,78% (0,52%/ (0,68%/
2017 2016 2015 franvaro i.u (0,53%/0,25%) iu. 0,25%) . 0,25%)
Sanerad férorenad mark, m? 1600 19400 520 o 1.13% 1,96%
Léngtids- 2,08% (0,65%/ (1,92%/
Atgardsutredd mark, m? 0 0 0 sjukfranvaro iu (1,47%/0,61%) i.u. 0,48%) i.u. 0,04%)
Total yta potentiellt férorenad Dédsfall, st 0 0 0 0 0 0
mark, m2 4710527 3510681 4901 484
Total yta, m? 7 308 288 7 457 947 7 858 886 Under arbetet har felaktigheter i rapportering av férdelningen av sjuk-

308-1
414-1

Leverantorsuppfoljning

Jernhusen Kkvalitetssakrar sedan 2016 bolagets inkop genom leverantdrs-
uppfolining. Denna omfattar bade miljokrav och krav auseende arbets-
férhallanden. Leverantdrerna utvérderas dels utifran en extern enkat
dar de éarligen far besvara fragor pa hur de uppfyller kraven i Jernhusens
uppférandekod, dels utvérderas de [6pande med avseende pa utfall via
en intern enkadt som besvaras av deras bestallare hos Jernhusen. Den
externa enkaten innehaller flera fragor kopplade till omradena som indi-
katorn representerar.

Urvalet av leverantorer som féljs upp &r baserat pa en segmen-
tering utifran leverantdrens strategiska paverkan pa Jernhusen.
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franvaron under féregaende ar upptackts. | tabellen ovan ar antalet dagar
(som angaus i tidigare arsredovisningar) omraknat till procent baserat pa
respektive &rs normalarbetstid for samtliga anstéllda (2017: 44 767 dagar,
2016: 48 171 dagar, 2015: 53 001 dagar). Det medfor dven att uppgif-
terna for tidigare &r i tabellen pa sidan 26 avviker frén vad som tidigare
rapporterats.



406-1 Diskrimineringsarenden och

vidtagna atgéarder

Risk for krankning av manskliga rattigheter identifierades som vasent-

lig aspekt av bade interna och externa intressenter i intressentdia-

logen 2015. Jernhusens roll som samhallsfunktion stéller hdga krav

pa efterleunad av de ménskliga rattigheterna. | Jernhusens policy for
hallbart féretagande ar det definierat att "Jernhusen ska féregé med gott
exempel inom héllbart féretagande, for de fragor som berors i FN:s Global
Compact, ILO:s kérnkonventioner och OECD:s riktlinjer for multinationella
féretag”. Denna not redovisar de klagomal som kommit in till féretaget
som relaterar till inskrankning av de manskliga rattigheterna sdsom fast-
slagna i FN:s konventioner om Manskliga rattigheter och Allman férklaring
om de manskliga rattigheterna.

Under 2016 uppdaterades uppférandekoden for leverantorer och 2017
beslutade styrelsen en uppdaterad uppférandekod for medarbetare.
Som en del i att utveckla bolagets hallbara féretagande pabdrjades under
aret en genomlysning av bolagets arbete med manskliga réttigheter. Det
arbetet syftar duen till att fortbilda medarbetarna i de manskliga rattig-
heterna. Alla vaktare verksamma pa Jernhusens stationer &r anstallda i
bevakningsforetag som utbildar all sin personal enligt bevakningsfore-
tagens kravstallande (BYA-utbildning) vari manskliga rattigheter ingar.
Efterlevnaden féljs upp i regelbundna moten. Som uppféljning pa omradet
redovisar Jernhusen antal inkomna klagomél som har koppling till kréank-
ning av manskliga rattigheter och diskriminering.

Klagomal definieras i redovisningen i den hér noten som fall dér
intressenter har framfort konkret missndje i ett enskilt drende kopplat till
Jernhusens verksamhet. For 2017 ar klagomal framforda till Jernhusen
via press, Jernhusens visselblasarfunktion och Jernhusens sociala medi-
er (Facebook, Twitter och Instagram) inkluderade. Klagomal framforda till
leverantorer, hyresgaster eller andra kunder ar ej inkluderade.

Gangse hantering av inkomna &renden, inklusive klagomal kring
manskliga rattigheter, ar att den som mottar arendet vidarebefordrar det
till ansvarig person inom Jernhusen eller, ndr ansvaret aligger annan part,
underrattar denne nér sa ar mojligt. Ansvaret for hantering av klagoma-
len ligger pa den del av organisationen som klagomalet berér. Uid behou
stodjer enheter som sakerhetsavdelningen.

Under 2017 befanns inga anmaélda arenden falla inom definitionen for
klagomal.

GRI-RAPPORTERING

For rapporteringsandamal stdmmer projektledaren for hallbarhetsre-
dovisningen av alla inrapporterade klagomal mot de 30 artiklarna i Allméan
férklaring om de manskliga rattigheterna. De klagomal som kategoriseras
som relevanta utreds vidare. Efter utredning vidtas erforderliga atgérder
bade for att hantera det specifika klagomalet och for att i mdjligaste man
férebygga att en liknande situation ska uppsta igen. Till méjliga férebyg-
gande atgarder hor utbildningar och upprattande och komplettering av
styrdokument som instruktioner och riktlinjer. De flesta klagomal som
framfors uppfyller inte definitionen av klagomal ovan och kategoriseras
darfor som ej relevanta.

Syftet med att inkludera flera publika inrapporteringskanaler i da-
taunderlaget &r att 6ka mdjligheterna att fanga upp klagomal dven fran
individer som av olika anledningar inte anvander visselblasarfunktionen.
Kommande ér ar avsikten att komplettera arets fem rapporteringsvagar
med fler for att ytterligare sakerstalla att Jernhusens systematiska for-
battringsarbete ska kunna fortsatta att utvecklas. Tankbara tillkommande
rapporteringsvagar ar befintligt drendehanteringssystem och e-post-
adresser. | det arbetet &r duen drenden som inte beddms vara relevanta
klagomal enligt ovan vardefulla.

2017 2016 2015
Antal klagomal ¥ kopplade till
manskliga réttigheter 2 0 2 i.u
Ejrelevanta 0 1 i.u
Relevanta dér vidare utredning skett 0 1 i.u.
Hanterade och avslutade drenden 0 1 i.u

) Med klagomal avses i detta sammanhang att Jernhusens kunder, medarbetare eller andra
intressenter har framfért konkret missndje i ett enskilt arende kopplat till Jernhusens
verksamhet. Allmédnna synpunkter och generella missnéjesyttringar anses i detta
sammanhang inte som klagomal.

2 Enligt FN:s rad for manskliga réattigheter och végledande principer for féretag och ménskliga
rattigheter.
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GRI-RAPPORTERING

3JH-1

Grona hyresavtal &r ett satt att fordjupa samarbetet med véra hyresgés-
ter i frdgor som energieffektivisering och arbetsmiljd. Grundregeln &r att
vi tecknar grona avtal dér det gor skillnad for hyresgasten, Jernhusen och
miljon. Vi anvander Fastighetségarnas mall med vissa kompletteringar for
framférallt depalokaler.

Grona hyresauvtal ingés for lokaler i byggnader som miljoklassas eller
certifieras och dér avtalslangden &r minst ett &r. Det innebar att lokalen
ska vara tempererad och att manniskor vistas dar i viss utstrackning. Vid
forhyrningar dar effekten av att teckna ett gront avtal &r begrénsad, ex-
empelvis om forhyrd yta &r liten, &r det tilldtet att uteldmna gréna bilagan.

Grona hyresavtal

4JH-2 Resultat av Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI)

Jernhusen deltar i Nyckeltalsinstitutets arliga undersékning Attraktiv
Arbetsgivarindex (AUI). AVl beskriver arbetsvillkoren i organisationen ur
medarbetarnas perspektiv och grundar sig pa nio olika personalekono-
miska nyckeltal. Resultatet visar hur attraktiv Jernhusen &r som arbetsgi-
vare, totalt sett och i jdmférelse med andra fastighetsbolag. | matningen
som presenterades 2017, baserat pa data fran 2016, erholl Jernhusen
plats 4 av 202. AVI &r ett anvandbart métetal for att kunna se bade nuldge
och utvecklingsomraden att arbeta vidare med for att bli en &hnu mer
attraktiv arbetsgivare. Malet ar att vara pa topp tre senast ar 2020.

2017 2016 2015 Placering 2017 2016 2015 2014
Antal tecknade lokalhyresavtal med Attraktiv Arbets-
gron bilaga 36 iu iu givarindex (AUI) q 6 3 3
Andel avtal med gron bilaga av totalt
antal tecknade lokalhyresavtal 22% iu iu

4JH-1

En nojd resendr véljer att ta taget och Jernhusen har som maél att 6ka det
kollektiva resandet. For att folja den generella utvecklingen, fa reda pa
vilka fragor som ar viktig for resendrerna och fanga upp forbattringsom-
raden sa genomfor Jernhusen tillsammans med Trafikverket vartannat
ar sedan 2012 en ndjd resendrsundersdkning. Den utférs pa ett antal

av Jernhusens egna stationer samt pa utvalda externa stationer dar
Jernhusens helédgda dotterbolaget SRAB hyr vantsalen pé uppdrag av
andra fastighetségare. Utfallet omséatts i handlingsplaner for respektive
station.

Enkaten innehaller cirka 20 fragor. Det &r svaret pa fragan "Hur néjd
eller missndjd ar du totalt sett med den har stationen?” som ligger till
grund for NRI-resultatet. 1 2016 ars matning ingick 22 Jernhusendgda
stationer och fem stationer som SRAB ansvarar for. Ndsta matning sker
andra kvartalet 2018.

N6jd resenérsindex (NRI)

2017 2016 2014 2012

NRI-resultat i.u. 69 71 68
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4JH-3 Resultat: employee Net
Promotor score (eNPS)

Den tidigare méatningen Engagerad Medarbetarindex (EMI) har under
2017 ersatts av nya matmetoden eNPS. Den visar i vilken utstrackning
medarbetarna rekommenderar andra att séka sig till bolaget pa en skala
fran -100 till 100. Jernhusens resultat blev 3, att jdmfora med 8 som var
genomsnittet for de drygt 200 deltagande organisationerna. Jernhusens
mal &r resultatet 1 eller hdgre an jamforelsetalet. Svarsfrekvensen var 87
procent. Lads mer i ausnittet om medarbetare pa sidan 26-27.



GRANSKNINGSBERATTELSE HALLBARHETSREDOUISNING

Revisors rapport over éversiktlig granskning av Jernhusens hallbarhets-
redovisning samt yttrande auseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Jernhusen AB, org. nr 556584-2027

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Jernhusen AB ("Jernhusen”) att dver-
siktligt granska Jernhusens hallbarhetsredovisning for ar 2017. Féretaget
har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning péa sidan ett i arsre-
dovisningen. Hallbarhetsredovisningen utgor ocksa féretagets lagstadga-
de hallbarhetsrapport for ar 2017.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
hallbarhetsredovisningen och den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten i enlighet med tilldmpliga Kriterier respektive Arsredovisningslagen.
Kriterierna framgar pa sidan 96 i arsredovisningen, och utgérs av de
delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som &r tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nddvandig
for att uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen grundad
pa vér duersiktliga granskning och ldmna ett yttrande auseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Vi har utfort var duersiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och dversiktliga granskningar av
historisk finansiell information utgiven. En duersiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var
granskning auseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med FAR:s rekommendation ReuR 12 Revisorns yttrande om den lagstad-

gade héllbarhetsrapporten. En dversiktlig granskning och en granskning
enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och
god revisionssed i durigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner auseende efterleunad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutduningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi r oberoende i férhallande till Jernhusen
enligt god revisorssed i Sverige och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa Krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning och
granskning enligt ReuR 12 gor det inte méjligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en dversiktlig granskning och granskning enligt
ReuR 12 har darfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé
en revision har.

Uér granskning av héllbarhetsredovisningen utgér fran de av styrelsen
och féretagsledningen valda Kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r l@mpliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Ui anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ar tillréckliga
och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pé& var oversiktliga granskning har det inte kommit fram négra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att héllbarhetsredo-
visningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna. En lagstadgad
hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 15 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Eric Lindholm
Specialistmedlem i FAR
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

Ordlista och definitioner

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA: Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala hyres-
vardet exKlusive utvecklingsfastigheter.

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och duriga kostnader direkt hanforliga
till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintékter och energi samt duriga intakter.

Hyresvarde: Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea
vid periodens utgang. Vantsalsintékter &r exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen
agt under innevarande ar. Forvarvade fastigheter och fardigstéllda projekt medtages
och féregdende &r justeras for motsvarande period.Under aret frantradda fastigheter-
na ar exkluderade.

Lokalarea: Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingér inte area for
vantsal, arrende, tomtratt, sparanlaggning etc.

Miljocertifierad byggnad: Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssystem
och som sedan granskas av tredjepart externt.

Miljoklassad byggnad: Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobyggnad,
med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér omférhandlingar, nyférhandlingar och auflytt-
ningar.

Utvecklingsfastigheter: Fastigheter med storre pagéende projekt, nybyggnad,
tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea: Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive
utvecklingsfastigheter.

Vardeforandringar fastigheter, realiserad: Den realiserade vardeférandringen
utgdrs av skillnaden mellan forséljningspriset for en fastighet med avdrag for forsalj-
ningsomkostnader och beddmt marknadsvarde vid féregdende kvartals utgang ckat
med kvartalets investeringar. Jernhusen redovisar realisationsvinster/férluster pa
frantrddesdagen.

Vardeforandringar fastigheter, orealiserad: Den orealiserade vardeférandringen
utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med mark-
nadsvardet vid féregdende arsskifte, rets investeringar, férvarvade och frantrddda
fastigheter samt realiserad vardeférandring.

Ouerskottsgrad*: Driftéverskott i procent av fastighetsintakter. Overskottsgrad visar
hur stor del av varje intjénad krona fran den operativa verksamheten som bolaget far
behélla. Det &r en form av effektivitetsmatt som ar jamforbart mellan dren men ocksa
mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Avkastning pa eget kapital*: Rullande tolumanaders resultat efter skatt i procent
av genomsnittligt eget kapital. Avkastning pa eget kapital visar dgarens &rliga av-
kastning fréan hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som 6ver tid visar
bolagets férmaga att ge avkastning pa &garens insatta kapital. Det &r ocksa, med
héansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamférbarhet mellan olika
fastighetsbolag.

Belaningsgrad®: Réntebérande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisa-
de varde. Belaningsgrad &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som
ar belénad med réntebarande skulder. Det &r ett vedertaget matt inom fastighets-
branschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.
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Direktavkastning™: Rullande tolumanaders driftdverskott i procent av fastigheternas
genomsnittliga redovisade varde exklusive pagadende arbeten. Direktavkastning visar
avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till tillgangarnas vérde.

Driftdverskott™: Driftéverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen
som visar resultatet fran den direkta fastighetsafféaren, det vill sdga intékter och
kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvéands for att det ger
jamfdrbarhet med andra fastighetsbolag men dven fér att visa den interna utveck-
lingen av verksamheten.

Effektiv ranta: Den genomsnittliga framétriktade réntan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig terstdende 6ptid for alla réntebaran-
de skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestadende
kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen. Nyckeltalet
anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig ranta: Periodens genomsnittliga réntesats pé rantebdrande laneskuld.
MDSEK: Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore vardeforandringar®: Rorelseresultat fére vardeforandringar
visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet anvands for att det
visar hur stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for
att det ger en jamforbarhet med andra fastighetsbolag. Det ger dven en jdmforbarhet
mellan ren fér den interna operativa uppféljningen.

Rantebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rante-
barande l&neskulder med hansyn till rénteswapkontrakt och réntecapkontrakt.

Rantebédrande laneskuld netto: Rantebarande skulder minus réntebérande fordring-
ar och likvida medel.

Rantetackningsgrad™: Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exklusive
resultat fran andelar i och forséljning av intressebolag. Rantetackningsgrad ar ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina réntor
med resultatet fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardefor-
andringar). Rantetéckningsgraden visar relationen mellan finansiella kostnader och
operativt resultat.

Sjalvfinansieringsgrad®: Kassafléden fran den [6pande verksamheten dividerat
med kassafldde fran investeringsverksamheten. Sjélufinansieringsgraden visar hur
mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel.

Skuldsattningsgrad™: Réntebarande nettoldneskuld dividerat med eget kapital vid
periodens utgang. Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital.
Det &r ett riskmatt som belyser hur manga ganger bolaget ar belanat i forhallande
till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har
avseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet*: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i
procent av redovisade totala tillgangar vid periodens slut. Soliditet visar i hur hdg grad
bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken Kapitalstruktur och riskprofil bola-
get har. Soliditet &r dven ett finansiellt mal for Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning®: Rullande tolumanaders driftdverskott med tilldgg for realisera-
de och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter i procent av fastigheternas
genomsnittliga redovisade varde exklusive pdgaende arbeten. Totalavkastning visar
den totala avkastningen, inklusive vérdeférandringar, frén den operativa verksam-
heten i forhallande till tillgadngarnas vérde.

Ouriga intdkter: Intékter fran kringtjanster sdsom véntsal, parkering, infrastrukturfor-
valtning, férvaringsboxar, taxiangdring och toaletter.

Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA) dr
markerade med *.



Formgivning: Honey Design

Projektledning: Friends & Stories

Texter: Jernhusen och Friends & Stories

Illustrationer: SaraMara/S6derberg agentur

Layout och produktionsledning: Paues Media

Fotografier och visionsbilder: Thomas Brock, Anders Flodstrom,
Greenmove, Mats Helgesson, Ulf Hinds, Jeanette Hagglund,
Jernhusen/Tomorrow, Andreas Lundberg, Melissa Kron, Per
Myrehed, Miriam Preis, Elding Oscarson/C.F. Maller Architects,
OKidoki Arkitekter, Bjorn Rudnert

Tryck: Elanders, Mdlnlycke, 2018

\UbMAR/rf

w

3041 0242
TRYCKSAK



Har finns vi

Stockholm

Jernhusen AB (publ)

Box 520

101 30 Stockholm

Besok: Kungsbron 13 / Uastra Jarnvégsgatan 23

Goteborg

Jernhusen

Box 1025

405 21 Goteborg

Besok: Drottningtorget 5

Malmé

Jernhusen

Box 584

211 20 Malmo

Besok: Centralstationen/Skeppsbron 1C

Norrképing
Jernhusen

Norra Promenaden 94
602 22 Norrkoping

Solna (Hagalund)
Jernhusen
Udxlarevagen 29
170 63 Solna

Sundsvall

Jernhusen

Box 703

851 21 Sundsvall

Besok: Landsvégsallén 8

Uésteras
Jernhusen
Uerkstadsgatan 31
722 33 Uasteras

Orebro

Jernhusen

Sddra Grev Rosengatan 27
703 62 Orebro

Telefon: 08-410 626 00
E-post: info@jernhusen.se

& Jernhusen

Jernhusen &r ett publikt féretag med séate i Stockholm
Org.nr. 556584-2027



